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1. Einleitung

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der zu Uberplanende Bereich liegt innenstadtnah stidwestlich des Libecker Hauptbahnhofs
im Stadtteil Libeck - St. Lorenz-Sud und umfasst im Wesentlichen die Grundstlicke des
ehemaligen Gulterbahnhofs. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst insgesamt
eine Flache von ca. 8,44 ha und beinhaltet konkret folgende Flurstlicke:

Gemarkung St. Lorenz, Flur 14: 275, 276, 277, 78, 82,

Gemarkung St. Lorenz, Flur 15: 99/67, 1380, 1381, 1388, 1389, 1406 (teilw.), 1407, 1408,
Gemarkung St. Lorenz, Flur 19: 15/434, 15/443 (tlw.), 15/446, 50, 52, 53.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- im Nordosten durch die Strallenkreuzung Beim Retteich / Hermann-Lange-Stral3e,

- im Nordwesten durch Bahnanlagen,

- im Sitden durch die Nordgrenze des Flurstlicks 15/444 und durch die Nordwestgrenzen der
Flurstiicke 15/442, 15/443, 15/446, 727/5, 728/5, 721/5, 708/5, 707/5, 665/5, 652/5, 349/6,
508/5, Uber den Topferweg, durch die Nordwestgrenzen der Flurstlicke 7/13, 301/7, 297/7,
280/7, 267/7, 207/7, 206/7, 228/7, 227/7, 7/26, 173/7, 172/7, 171/7, 170/7, 201/7, 189/7,
157/7, 167/7, 255/7, 7/5, Uber die Meierstralle/ St. Lorenz-Bricke, durch die
Nordwestgrenzen der Flurstlicke 757/234, 726/34, 725/34, 667/235, 668/236, 237/2,
710/237, 237/3, 1400.

Der raumliche Geltungsbereich der 129. Anderung des Flachennutzungsplanes entspricht im
Wesentlichen dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes 03.50.00. Er schlie3t jedoch
zudem vollumfanglich die Bebauung nérdlich der SchitzenstralRe inklusive
Stralenverkehrsflache, Teilflachen der Meierstralle und des Kimbernweg ein.

1.2 Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Der suidwestlich des Lubecker Hauptbahnhofes gelegene Giterbahnhof wird seit den 1990er
Jahren nicht mehr fur Bahnzwecke bendétigt. Die Flachen des ehemaligen Giterbahnhofs
liegen seitdem brach und ein Teil der Gebaude wurde mit anderweitigen Zwischennutzungen
belegt.

Das Plangebiet war bereits im Rahmen des Bund-Land-Forderprogramms ,Soziale Stadt St.
Lorenz® von 1999 bis 2007 und nachfolgend im Zuge der ebenfalls geférderten vorbereitenden
Untersuchungen zur ,Neunutzung von Bahnflichen in St. Lorenz-Sud“ Bestandteil
stadtebaulicher Betrachtungen. Als primares Planungsziel wurden der Wohnungsbau und die
Schaffung o6ffentlicher Grunflachen identifiziert. Mit Bescheid vom 26.09.2013 hat das
Eisenbahnbundesamt die nicht mehr betriebsnotwendigen Flachen des ehemaligen
Guterbahnhofs von Bahnbetriebszwecken freigestellt. Teilbereiche innerhalb des
Geltungsbereichs verbleiben jedoch weiterhin fir Bahnzwecke.

Mit dem Ziel, die bestehende Brachflache einer neuen Nutzung zu zuflihren, wurde das
Planverfahren im Juli 2016 mit dem Aufstellungsbeschluss eingeleitet. Anlass fiir die Anderung
des Flachennutzungsplanes sowie die Aufstellung des Bebauungsplanes ist somit die
Wiedernutzbarmachung einer Brachflache. Vorgesehen ist die Entwicklung von Flachen far
den Wohnungsbau und fur nicht stérende gewerbliche Nutzungen sowie fur Flachen und Wege
fur die Naherholung im Sinne eines Stadtteilparks.
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Die Guterbahnhofsflachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes waren im
Flachennutzungsplan bisher als Bahnanlagen dargestellt. Fir die Schaffung der
vorgesehenen Bau- und Nutzungsrechte ist ein Bebauungsplanverfahren und die Anderung
des Flachennutzungsplanes erforderlich.

1.3 Planungsrechtliches Verfahren

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes 03.50.00 - St. Lorenz-Brlcke,
ehemaliger Guterbahnhof - erfolgt im Regelverfahren gemal § 2 Baugesetzbuch (BauGB)
inklusive Erstellung eines Umweltberichtes.

Im Rahmen dieses Verfahrens wird gemal § 2 Abs. 4 BauGB fir die Belange des
Umweltschutzes gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a BauGB eine Umweltprifung durchgefihrt,
in der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt und bewertet werden. Diese
werden im Umweltbericht dargelegt, welcher Teil der Begriindung zu diesem Bebauungsplan
wird.

2. Ausgangssituation

2.1 Bisherige Entwicklung und Nutzung

2.1.1 Bebauungs- und Nutzungsstruktur (Bestand)

Innerhalb des Plangebietes

Der Guterbahnhof wurde 1907 eréffnet. Der Bereich mit seinen Gleisen und Gebauden wurde
bis in die 1990er Jahre von der DB AG als Glterbahnhof genutzt. Der ehemalige Guterbahnhof
wird durch die 400 Meter lange und 17 Meter breite Verladehalle, welche zu beiden Seiten mit
je einer bis zu 2,0 Meter breiten Ladebihne bestickt ist, und den freistehenden
denkmalgeschiitzten Wasserturm im sldwestlichen Plangebiet gepragt. Ein an diese
Verladehalle angebauter 220 Meter langer Hallentrakt (ehem. Stickgutabfertigung), der
Ringlokschuppen und die sldlich an die Verladehalle angebaute Kantine wurden
zwischenzeitlich abgebrochen. Parallel zur Verladehalle verlauft die sogenannte
Verladestrale, die das ndrdliche Plangebiet erschlielt. Dieser Bereich mit seinen
wesentlichen Gebauden wurde um die Wende zum 20. Jh. zusammen mit dem Neubau des
Hauptbahnhofs und zufiihrenden Gleisanlagen, die St. Lorenz Nord und Sid trennen,
angelegt.

Die Gleis- und Gebaudenutzung des Glterbahnhofs wurde bereits in den 1990er Jahren
aufgegeben. Die Bestandsgebdude wurden anschlie®end zum Teil flr gewerbliche Zwecke
vermietet, zum grofRen Teil verblieben sie jedoch leerstehend. Die Gleisanlagen nordwestlich
der Verladehallen wurden abgerdumt.

Im Nordosten des Plangebiets befindet sich ein Abschnitt der St. Lorenz-Briicke im
Geltungsbereich des Bebauungsplans. Die Briicke verbindet die Meierstralle und die
WisbystralRe - St. Lorenz Sud mit St. Lorenz Nord.

AuBerhalb des Plangebietes

Entlang der  Schitzenstralle  pragen  Mehrfamilienhduser in  geschlossener
Blockrandbebauung mit drei Geschossen und teils mit Flachdach teils mit geneigten Dachern
das StralRenbild. Diese Grundstiicke verfigen nach Nordwesten Uber tiefe Garten- und
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Hofflachen, die Uberwiegend mit Nebengebauden und in wenigen Fallen auch mit
Hauptnutzungen bestanden sind. Zum Teil befinden sich hier auch gewerbliche Nutzungen.
Nordwestlich des Hanserings besteht ein zweigeschossiger, u-formig ausgebildeter Baukdrper
mit Staffel- bzw. Dachgeschoss, der zum sldlich ausgerichteten Innenhof ldrmabgewandte
Fassaden ausbildet.

Die westliche und nérdliche Umgebung des Plangebiets wird von der Bahntrasse und
vereinzelten, niedriggeschossigen Gebauden der Deutschen Bahn AG gepragt. Westlich der
Bahnanlagen grenzen Wohnungsbauzeilen in der Klipper-, Fregatten- und Ewerstral3e an;
ndrdlich befinden sich niedriggeschossige Mischnutzungen wie Einzelhandel, Gewerbe und
Wohnnutzungen an der Ziegelstralle.

Ostlich des Plangebiets, in den StraRen Beim Retteich, Kreuzweg, HansestralRe und
Hermann-Lange-Stralde, grenzen tberwiegend Wohn- aber auch Mischnutzungen, wie bspw.
Dienstleistungen und Beherbergungsgewerbe, in geschlossener Blockrandbebauung. der
Haupt- und Busbahnhof Libeck befindet sich nordéstlich des Plangebietes.

Sidlich des Plangebiets befinden sich weitere Mehrfamilienhduser in geschlossener
Blockrandbebauung mit bis zu vier Vollgeschossen und teils mit abgeflachten Dachflachen
teils mit geneigten Dachflachen in der Schitzen-, Hanse- und Lindenstral3e. Die privaten
Freiflachen sind in den Innenhdfen verortet, die teilweise mit Nebengebduden und in wenigen
Fallen mit Hauptnutzungen bebaut, teilweise aber auch freigehalten sind.

Die sudwestliche Nachbarschaft wird teilweise von dreigeschossigen, (halb-)offenen
Blockstrukturen, aber auch zweigeschossigen Gebaudezeilen mit teilweise ausgebauten
Dachgeschossen in den Stra3en Kimbernweg, Teutonenweg und Hansestral’e gepragt.

2.1.2 Verkehrliche ErschlieBung

Das neu zu entwickelnde Plangebiet, der ehemals als Guterbahnhof genutzte Bereich, kann
Uber die Strallen Beim Retteich und Tépferweg an das bestehende Stralenverkehrsnetz
angeschlossen werden.

Nordwestlich parallel zur Verladehalle verlauft die sogenannte Verladestralle, eine private
ErschlieBungsstralle, die die Gebaude beidseits bis hin zum ehemaligen Ringlokschuppen
erschlie3t und lGber die private Stralenflaiche Am Giterbahnhof an die Strale Beim Retteich
angebunden ist. Die Stral’e stammt aus der Erbauungszeit (ebenfalls Wende 19./20. Jh.) und
ist in Asphalt und teilweise Kopfsteinpflaster ausgefihrt. Die Anbindung der Verladestralle an
das offentliche Strallenverkehrsnetz der Hansestadt Libeck erfolgt nach Unterquerung der
St. Lorenz-Briicke (,Meierbriicke“) an die Strale Beim Retteich.

2.1.3 OPNV-Anbindung

Der Standort zeichnet sich hierbei durch seine Nahe zum Hauptbahnhof, zur Innenstadt und
zur sozialen Infrastruktur aus. Neben dem eigentlichen schienengebundenen Verkehr befindet
sich der Zentrale Busbahnhof (ZOB) ebenfalls in der Nahe des Plangebietes.

Bei der Bewertung der ErschlieBungs- und Angebotsqualitat des offentlichen Verkehrs wird
zwischen dem stralRengebundenen Verkehr (Busverkehr) und dem schienengebundenen
Verkehr (Bahnverkehr) unterschieden. Zumeist wird hier im Wesentlichen der Busverkehr
betrachtet. Auf Grund der rdumlichen Néhe zum Bahnhof ist jedoch auch eine attraktive
Verbindung mit dem Regional- und Fernverkehr gegeben.
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Das Anforderungsprofil zur Sicherstellung der ausreichenden Bedienung im OPNV kann dem
Regionalen Nahverkehrsplan der Hansestadt Libeck entnommen werden. Zu den
wesentlichen  Bewertungskriterien  gehdéren die  ErschlieBungsqualitdt und  die
Angebotsqualitat.

Die ErschlieBungsqualitat wird im Wesentlichen durch die rdumliche Anbindung der
Siedlungsbereiche und Verkehrsziele an die OPNV-Haltestellen sowie durch die barrierefreie
Zuganglichkeit bzw. Erreichbarkeit der Haltestellen bestimmt. Dabei werden verschiedene
Gebietskategorien definiert, welche die unterschiedlichen Nutzungsarten bertcksichtigen. Das
Quartier liegt in der Kategorie ,Zentrale Gebiete”. Bei zentralen Gebieten gilt die
ErschlieBungsqualitat bei einem Einzugsbereich von bis zu 300 m Luftlinie als ausreichend.
Neben der Luftlinie wird auch die tatsachliche Wegelange bewertet. Diese sollte bei zentralen
Gebieten maximal 360 m betragen.

Im n&heren Umfeld des Quartiers verkehren insgesamt sechs Buslinien. Dartber hinaus liegen
die Haltestellen Wendische Stral3e, Topferweg und Meierstralle in einem Einzugsbereich von
bis zu 300 m Luftlinie.

Da das Quartier sehr langgestreckt ist, erschlielen nicht alle Haltestellen die gesamte Flache.
Die Buslinien 6 und 16 bedienen alle drei Haltestellen, so dass das gesamte Quartier von den
Verbindungen erschlossen ist. Die weiteren vier Buslinien bedienen im Einzugsbereich
lediglich die Haltestelle MeierstralRe. Somit liegt ausschlieRlich der norddstliche Bereich des
Quartiers im Einzugsbereich der Buslinien 6 und 16 bzw. der Haltestelle.

Die Angebotsqualitdt wird durch die Festlegung von Mindestbedienzeiten sowie
Mindesttaktfolgezeiten bzw. Mindestbedienhaufigkeiten bewertet. Dabei erfolgt eine
Differenzierung in verschiedene Verkehrszeiten (Hauptverkehrszeit, Nebenverkehrszeit und
Schwachverkehrszeit). Des Weiteren wird auch die Angebotsqualitdit an den
Gebietskategorien bemessen. So ist fur zentrale Gebiete eine dichte Taktfolge durch
Linientberlagerungen vorgegeben. Werktags bieten alle Buslinien zu den Haupt- und
Nebenverkehrszeiten mindestens einen 30-Minuten-Takt, vermehrt auch einen 15-Minuten-
Takt an. Die Buslinie 5 weist zu den Stol3zeiten einen 10-Minuten-Takt auf. In den
Schwachverkehrszeiten bedienen die Buslinien grotenteils einen 60-Minuten-Takt. Samstags
und sonntags wird die Bedienungshaufigkeit teilweise stark reduziert, so dass die Busse in der
Regel einen 30- oder 60-Minuten-Takt anbieten. Ausnahme bildet hier die Buslinie 5, welche
samstags im 15-Minuten-Takt verkehrt.

Das Quartier kann somit gut in das bestehende Busnetz eingebunden werden. So befinden
sich drei Haltestellen in einem Einzugsbereich von 300 m Luftlinie, welche von bis zu sechs
Buslinien bedient werden. Die Haltestellen Wendische Str. und Topferweg werden von zwei
Buslinien bedient, so dass je Richtung alle acht bis 15 Minuten eine Verbindung genutzt
werden kann. Die Haltestelle Meierstralle wird von allen sechs Buslinien bedient. Dadurch
kann je Richtung alle drei bis sechs Minuten eine Verbindung genutzt werden.

Auf Grund der raumlichen Nahe zum Hauptbahnhof weist das Quartier auch fir den Regional-
und Fernverkehr eine gute ErschlieBungsqualitat auf. Vor allem fir Pendlerverkehre aber auch
fur die Erreichbarkeit des geplanten Hotels bietet sich eine attraktive Alternative zum privaten
Pkw an.

Statistiken zeigen, dass etwa 31% der Berufstatigen ihren Arbeitsplatz auf3erhalb von Libeck
haben. Auf Grund der hohen Pendlerverkehre in den Grol3raum Hamburg ist vor allem diese
Verbindung von Interesse. Zwischen Libeck und Hamburg wird tagsiber ein 30-Minuten-Takt
angeboten. Die Fahrtdauer betragt ca. 45 Minuten.
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Die OPNV-ErschlieRung genligt den Standards des aktuellen Regionalen Nahverkehrsplanes
der Hansestadt Lubeck.

2.2 Natur und Umwelt

2.2.1 Topographie / Hochwasser

Das Gelande des ehemaligen Guterbahnhofes ist weitgehend eben. Ein HOhenversprung von
2 bis 4 Metern befindet sich zwischen den ehemaligen Bahnflachen und dem U-férmigen
Wohngebaude am Hansering (Hs. Nr. 61 und 63) sowie dem westlich angrenzenden
Grundstlick Richtung Kimbernweg. Im Siden des Plangebiets befindet sich ein
Hohenversprung von ca. 1 m zwischen den ehemaligen Bahnflachen und den Grundsticken
entlang der Schitzenstrale.

Aufgrund der Hohenlage liegt das Plangebiet nicht in einem potenziellen Uberschwem-
mungsgebiet oder in Uberschwemmungsgefahrdeten Gebieten der Trave, sodass Belange des
Hochwasserschutzes bei der Aufstellung des Bebauungsplanes keine Rolle spielen.

2.2.2 Landschaftsbild und Erholung

Das Gelande des ehemaligen Gulterbahnhofes wird Uberwiegend durch Brachflachen
(ehemalige Gleisanlagen) und die Gebaude des ehemaligen Guterbahnhofs, insbesondere
durch die lange Verladehalle und den Wasserturm gepragt. Die sidlich an das Plangebiet
angrenzenden Siedlungsflachen sind durch bestehende Wohnnutzungen (s. Kapitel 2.1.1) mit
entsprechenden Garten- bzw. Frei- sowie Stellplatzflachen gepragt.

Vom Bahngeléande Richtung Nordosten blickend sind teilweise Sichtbeziehungen auf die
Silhouette der Libecker Altstadt gegeben.

Das ehemalige Bahngelande ist — obschon privat — teilweise 6ffentlich zuganglich und wird von
einigen Bewohnern im Umfeld fur Spaziergange genutzt.

2.2.3 Vegetationsbestand / Natur- und Artenschutz

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine gesetzlich geschitzten Biotope; das
Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Natur- oder Landschaftsschutzgebietes.

Die Flachen des ehemaligen Guterbahnhofes weisen nur wenige Vegetationsstrukturen auf.
Es Uberwiegen versiegelte und bebaute Flachen sowie offene Brachflachen in den Bereichen
der ehemaligen Gleisanlagen. In den sldwestlichen Randbereichen, entlang der
Grundstlicksgrenzen zu den rickwartigen Grundstlicksteilen der Wohngrundstiicke an der
Schitzenstralle sowie zu Parkplatzen und der Parkpalette beidseits des Kimbernweg sind
lineare Gehdlzstrukturen anzutreffen. Auf den Flachen des ehemaligen Glterbahnhofes selbst
befinden sich westlich des Wasserturms einige Laubbdume sowie im sldwestlichen Bereich
des ehemaligen Lokschuppens einige Pappeln.

In den Untersuchungen zum Artenschutz wurden aufgrund einer Ersteinschatzung sowie in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde Libeck folgende Arten/Artengruppen als
von der Planung betroffen eingeschatzt: Brutvogel, Fledermause, Zauneidechse und
Nachtkerzenschwarmer. Fir diese Arten wurden Kartierungen durchgeflihrt. Potentielle
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Vorkommen weiterer wertgebender Artengruppen wurden mittels einer Potentialanalyse
eingeschatzt.

Brutvdgel

Im Bereich der z.T. ehemaligen, hochbaulichen DB-Infrastrukturen britet seit Jahren ein
Turmfalkenpaar; 2017 wurde ein Jungtier beobachtet. Zu den weiteren im Plangebiet
vorkommenden Arten zdhlen u.a. Hausrotschwanz, Ringeltaube und Haussperling sowie
einzelne Brutpaare der Arten Amsel, Kohlmeise, Blaumeise, Zaunkénig und Grauschnéapper.
Anspruchsvollere Arten wie Dohle und Mauersegler wurden zwar beobachtet, diese nutzen
das Plangebiet jedoch nur als Nahrungshabitat.

Auf den offenen Freiflachen des ehemaligen Glterbahnhofs waren keine Brutvorkommen zu
verzeichnen.

Fledermause

Insgesamt konnte zwischen Mai und September 2017 folgende acht Fledermausarten
nachgewiesen werden: Breitfligelfledermaus, Grofler Abendsegler, Muckenfledermaus,
Zwergfledermaus, Rauhautfledermaus, Braunes Langohr, Wasserfledermaus und
Teichfledermaus.

Das untersuchte Gebiet ist nicht als Gebiet mit besonderer Bedeutung fur den
Fledermausschutz zu bewerten. Innerhalb des Plangebietes wurden keine Reproduktions-
bzw. Sommerquartiere festgestellt, die nachgewiesenen Individuen stammen vermutlich
Uberwiegend aus Quartieren der umliegenden Stadtteile St. Lorenz Nord und Sid
(Lokalpopulation). Es kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass die im Gebiet
nachgewiesenen Balzquartiere von Zwerg- und Mickenfledermausmannchen den Tieren
ebenfalls als Winterquartier dienen. An zahlreichen weiteren Stellen innerhalb und aulRerhalb
der Gebaude bestehen Mdglichkeiten flr Fledermaduse, ein Tagesversteck oder, sollte die
Raumtemperatur tief genug liegen, ein Winterquartier zu beziehen. Das Potenzial an
Spaltenverstecken ist insbesondere in den Dachstuhlen und Vorbauten mit Holztragerwerk
sowie im Bereich zuganglicher, noch bestehender Aul3enverkleidungen und Turzargen und im
Bereich der Fensterbdanke am Lokschuppen hoch. Eine Eignung fur unterschiedliche
Quartiernutzungen bieten auch Risse im Mauerwerk sowie abgeplatzter Putz und
Wandverkleidungen in Innenrdumen. Potenzielle Winterquartiere in den kalten und trockenen
Bereichen unterhalb der Dielenbéden der Guterhallen sind ebenfalls nicht auszuschlie3en. Die
LadestralRe dient unterschiedlichen Arten als Flugstral3e. Die festgestellte Jagdraumnutzung
wahrend der Wochenstubenzeit durch nicht gefdhrdete Arten wie Zwergfledermaus und
Muckenfledermaus sowie das Vorhandensein von Balzrevieren ergibt lediglich eine geringe
bis mittlere Bedeutung des Plangebietes fur die Fledermausfauna. Die Jagdgebiete kdnnen
dabei von den Tagesschlafplatzen bzw. Wochenstubenquartieren und Winterquartieren
mehrere Kilometer weit entfernt liegen, sie werden sowohl innerhalb einer Nacht als auch
jahreszeitlich gewechselt. Das spate Auftreten des Braunen Langohrs im Bereich des
Lokschuppens und im Nahbereich von Gebaude 57 (westlich des Wasserturmes) wies darauf
hin, dass diese Art hier mdglicherweise Uberwintert hat (potentielles Winterquartier) oder im
Bereich der Geholzbestande sudlich und westlich des Lokschuppens ein Nahrungsgebiet
besal. Bei der ruckbaubegleitenden Kontrolle der Umweltbaubegleitung durch die Mull und

1 BBS Biro Greuner-Ponicke (2018): B-Plan Nr. 03.50.00 der Hansestadt Libeck St. Lorenz-Briicke, ehemaliger

Guterbahnhof - Faunistischer Bestand und Artenschutzrechtliche Priifung, Kiel, Stand: 28.07.2020
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Partner Ingenieurgesellschaft mbH wurden keine Hinweise auf mdgliche Quartiere an den
Gebauden festgestellt.

Zauneidechse

Es sind zwar geeignete Habitate weitrdumig im Bereich der ehemaligen Gleisflachen
vorhanden. Dennoch konnten bei den Begehungen keine Zauneidechsen auf der Flache
nachgewiesen werden, so dass ein Vorkommen hier ausgeschlossen werden kann.

Nachtkerzenschwéarmer

In den untersuchten Nachtkerzen- und Weidenréschen-Bestanden des Offenlandes wurden
keine Raupen des Nachtkerzenschwarmers gefunden.

Weitere européisch geschutzte Arten

Der Geltungsbereich befindet sich zwar innerhalb des Verbreitungsgebiets der Haselmaus,
dennoch  kénnen Vorkommen hier ausgeschlossen werden, da geeignete
Lebensraumstrukturen hier zwar vorhanden, jedoch zu kleinrdumig und isoliert sind.

Auch européisch geschitzte Fortpflanzungsvorkommen von Amphibien (z.B. Moorfrosch,
Kreuzkrote) und Nutzungen als Sommerlebensraum koénnen auf Grund ungeeigneter
Habitatbedingungen im Untersuchungsgebiet und seinem Umfeld ausgeschlossen werden.

Weitere Arten des Anhangs IV FFH-RL sind aufgrund nicht geeigneter Strukturen oder Lage
aulerhalb des Verbreitungsgebiets nicht im Untersuchungsraum zu erwarten.

Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie

In Schleswig-Holstein kommen nach Aussagen des Landesbetriebs StralRenbau und Verkehr
Schleswig-Holstein und dem Amt fir Planfeststellung Energie (2013) aktuell lediglich vier
europarechtlich geschutzte Pflanzenarten vor, die nur noch mit kleinen Restbestanden an
zumeist bekannten Sonderstandorten vertreten sind. Es sind dies das Firnisglanzende
Sichelmoos (Hamatocaulis vernicosus), Schierlings-Wasserfenchel (Oenanthe conioides),
Kriechender Scheiberich (Apium repens) und Froschkraut (Luronium natans).

Der Untersuchungsraum stellt keinen geeigneten Lebensraum fiir diese Arten dar.

Weitere, nicht europaisch geschiitzte Arten

Im Rahmen der Zauneidechsenkartierung wurden mehrfach Waldeidechsen beobachtet.

In den feuchteren Bereichen sind auch Vorkommen der Erdkréte (nur Sommerlebensraum)
und der Blindschleiche zu erwarten.

Méglich sind auch weitere national besonders geschutzte Arten wie Maulwurf und Igel.

Im Bereich der Offenlandflachen wurden zahlreiche Insekten beobachtet, darunter auch die
bestandsgefahrdete Heuschreckenart (Westliche Beildschrecke), eine stark gefahrdete
Heuschreckenart (Heidegrashlpfer) sowie mehrere Kaferarten der Roten Liste. Von der
Westlichen BeilRschrecke waren bisher nur wenige Vorkommen in Schleswig-Holstein
bekannt, inzwischen wurde die Art in der Roten Liste SH heruntergestuft. Aufgrund der
Bedeutung der in Schleswig-Holstein gefahrdeten Westlichen BeiRschrecke wurde ein
Konzept fur eine vorgezogene Umsiedlung der Art erstellt. Die Umsiedlung der Beil3schrecke
erfolgte jedoch nicht, da sie in 2020 an keinem der zum Fang vorgesehenen Tage am
Guterbahnhof vorgefunden wurde.

Weiterhin wurden auch diverse Wildbienen-, Hummel- und Grabwespenarten gefunden.
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2.2.4 Bodenversiegelung

Die Bdéden des ehemaligen Giterbahnhofs sind insbesondere aufgrund der vorigen
Bahnnutzung stark anthropogen Uberformt. Die Standorte und der Grund der Verladehallen
und sonstigen Gebadude sowie der Erschliefungsstralde nérdlich der Verladehalle sind
vollstéandig versiegelt, wahrend sich eine Ruderalvegetation auf den durch Rickbau der
Gleisanlagen entsiegelten Flachen gebildet hat.

[ ] sanierungsbereiche (Teil 1)
a Gebiet des Sanierungsplanes (Teil 2)
voraussichtliche Eigngriffstiefen (aktuelle Planung)
I Flachgriindung (ca. 1,0 m)

=] Griindung mit TG oder Keller
0 30600 9 120m

)

2.2.5 Altlasten

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Altlasten. Es wurde ein Sanierungsplan gemag § 6
und Anhang 3 BBodSchV erstellt, der aus Teil 1 (August 2019), ,Sanierung im Bereich der
Kontaminationsflachen®* und Teil 2, ,Umgang mit abfalltechnisch relevanten
Aushubmaterialien” (Juni 2020) besteht.? Zu beiden Teilen liegt eine Bestatigung der unteren
Bodenschutzbehoérde (uBB) vor.

Der Sanierungsplan ist in der vorgegebenen Form umzusetzen.

Abbildung 1:  Sanierungsplan mit Sanierungsbereichen (Quelle: M & P 2020)

Auf Grund der langjahrigen Nutzung des Gelandes durch die Deutsche Bahn liegen im
Entwicklungsbereich Verunreinigungen des Bodens sowie des Grundwassers vor. Als
Verursacher der Verunreinigung ist laut Bodengutachten die Deutsche Bundesbahn (heute DB
AG) anzusehen.

Es wurden vier sanierungspflichtige Kontaminationsflachen ermittelt:

e  Fiir den Gas-/Olbehalter (KF 39) wurde eine kontaminierte Flache von ca. 50 m? ermittelt,
in welcher durch erhdohte MKW- (Mineraldlkohlenwasserstoffe) und PAK-Gehalte
(polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe) innerhalb des
Grundwasserschwankungsbereichs eine konkrete Gefahrdung fir das Schutzgut
Grundwasser abgeleitet werden kann.

Mull & Partner Ingenieurgesellschaft mbH (2020): Sanierungsplan gem. Anhang 3 BBodSchV fir den ehem.
Guterbahnhof Liibeck.
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e Auf den Flachen des Kesselhauses sowie der Fettgasanstalt (KF 41 und 42) werden die
PAK- und BTEX-Werte (Summenparameter aus Benzol, Toluol, Ethylbenzol und Xylol)
um ein Vielfaches Uberschritten: da diese im Grundwasserschwankungsbereich
nachgewiesen wurden, ist ein Grundwasserschaden belegt. Zudem werden einzelne
Prufwerte bzgl. der Parameter LHKW (leichtfliichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe)
und MKW sowie flr einzelne Schwermetalle Uberschritten. Diese schadlichen
Bodenveranderungen werden im Zuge der Sanierungen gleichfalls entfernt. Bezliglich des
Wirkungspfades Boden-Mensch wurden demgegentiber keine Auffalligkeiten festgestellt.
Die benachbarten Kontaminationsflachen wurden zusammengefasst und bilden eine
gemeinsame Flache von ca. 350 m?. Da im Rahmen der historischen Erkundung? keine
Angaben zur Reststoffverbringung der Fettgasanstalt ermittelt werden konnten, ist im
Zuge der geplanten Baumaflnahmen damit zu rechnen, dass evil. weitere
Bodenverunreinigungen durch Produktionsrickstande im Umfeld der Fettgasanstalt
vorgefunden werden. Wenn bei der Durchflhrung von BaumaRnahmen Boden
vorgefunden wird, der durch seine Beschaffenheit (z.B. Fremdbestandteile,
Olverunreinigungen, Verfarbungen, auffalliger  Geruch) eine schadliche
Bodenveranderung oder einen Altlastenverdacht vermuten Iasst, sind die in der
Altlastenbearbeitung erfahrenen Sachverstandigen einzuschalten und die untere
Bodenschutzbehérde umgehend zu informieren (LBodSchG § 2).

e Firden Olkeller (KF 44) wurden erhdhte PAK-, Zink- und Cadmium-, leicht erhdhte BTEX-
Werte sowie eine kleinrdumige MKW-Verunreinigung nachgewiesen. In den erhdhten
PAK- und MKW-Werten wird eine Gefahrdung des Grundwassers gesehen; angesichts
der bestehenden Versiegelung des Standorts wird fiir den Wirkungspfad Boden-Mensch
derzeit kein Gefahrdungspotential gesehen. Diese Kontaminationsflache umfasst ca. 500
m2.

Die vier Kontaminationsflachen (im Sanierungsplan (KF 39, KF 41/42 und KF 44) werden im

Bebauungsplan mit dem Hinweis (a) gemal’ § 5 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als Flachen, deren Béden

erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, umgrenzt und gekennzeichnet, wobei

die KF 41 und 42 - wie zuvor beschrieben - eine Flacheneinheit bilden.

Im Zuge der bisher durchgeflihrten Untersuchungen* sowie auf Grundlage von Abstimmungen
mit der unteren Bodenschutzbehdérde der Hansestadt Lubeck wurde fir diese
Kontaminationsteilflachen eine Sanierungspflicht formuliert. Deshalb ist eine vollstandige
Entfernung durch Aushub der Schadensbereiche im Vorfeld bzw. im Zuge der weiteren
Grundsticksentwicklung erforderlich. Hierdurch wird eine Gefadhrdung des Schutzguts
,menschliche Gesundheit’ sowie ein Austrag von Schadstoffen in das Grundwasser dauerhaft
ausgeschlossen.

Des Weiteren liegt im Bereich des ehemaligen Guterbahnhofes verbreitet ein durchschnittlich
1,0 m machtiger Auffillungshorizont vor, der abfallrechtlich den LAGA®-Klassen Z0 bis Z2
sowie der Deponieklasse | zu zuordnen ist. Der Auffillungshorizont wird Uberwiegend durch
PAK, der Boden im gesamten sudlichen und sudoéstlichen Bereich der Untersuchungsflache
durch  bahntypische Herbizide (insbesondere Ethidimuron) beeintrachtigt. Die

3 ECOS Umwelt Nord: Historische Erkundung Standort 5080, Libeck Hbf (Stand: September 1998)

4 ECOS Umwelt Nord: Historische Erkundung Standort 5080, Liibeck Hbf (Stand: September 1998); ECOS Umwelt Nord:
Orientierende Untersuchung Standort 5080, Lubeck Hbf (Stand: Februar 2002); Sachverstandigen-Ring:
Gefahrdungsabschatzung und Detailuntersuchung, Standort Nr. 5080, Liibeck Hbf (Stand: Juli 2015); Sachverstandigen-
Ring: Gefahrdungsabschatzung und Detailuntersuchung — Nachuntersuchung PSM als erganzende Detailuntersuchung,
Standort Nr. 5080, Libeck Hbf (Stand: April 2016); M&P Ingenieursgesellschaft mbH: Erganzende Flachenrisiko-
Detailuntersuchung im Bereich des ehem. Giterbahnhofes Liibeck (Stand: 2016)

5 Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA)
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Verunreinigungen mit Herbiziden sind nicht nur auf den Auffullungshorizont begrenzt, sondern
betreffen vor allem den darunter anstehenden Boden.

e Der oberflachennahe Bodenhorizont besteht zum Uberwiegenden Teil aus
Auffallungsmaterial (mittlere Machtigkeit 0,90 m), das beinahe auf dem gesamten nicht
versiegelten Teil der Untersuchungsflache mit Herbiziden beeintrachtigt ist (Ausnahme:
mittlerer Bereich der Gleisanlage, stidostlich des Giterschuppens).

e |Im Bodenhorizont von 1,00 bis 2,00 m unter Gelandeoberkante ist nur noch selten
Auffullungsmaterial anzutreffen. Jedoch ist dieser Bodenhorizont im beinahe gesamten
Gleisbereich und im Suden der Flache mit Herbiziden verunreinigt.

e Der anstehende Boden unterhalb von 2,00 m Tiefe wurde ausschlieRlich im sliddstlichen
Bereich der Untersuchungsflache auf die Herbizid-Konzentrationen untersucht. Im
Bereich der Gleisanlagen ist weiterhin Ethidimuron nachweisbar.

e Im Bodenhorizont von 3,00 bis 4,00 m unter Gelandeoberkante sind die Ergebnisse der
Herbizid-Analyse ahnlich. Auch hier ist Ethidimuron das einzig nachweisbare Herbizid. Die
Konzentrationen sind im Vergleich zum Tiefenabschnitt dartber (2,00 bis 3,00 m)
geringer.

Bezlglich der Herbizide sind hinsichtlich einer Verwertung die vier Einbauklassen gemaf
Entwurf der Ersatzbaustoffverordnung anzusetzen (s. Sanierungsplan Teil 2). Bei
Erdbaumalnahmen ist bei einer Uberschreitung des Eluat-Wertes von 2,6ug/l eine geordnete
externe Entsorgung vorzusehen.

Auf den ehemaligen Bahnflachen wurden von der DB AG insgesamt elf
Grundwassermessstellen hergestellt. In allen Grundwasserproben wurde PAK nachgewiesen,
jedoch Uberwiegend in geringer Grélkenordnung. Nur in drei Proben aus dem Abstrom der
Kontaminationsverdachtsflachen Fettgasanstalt und Olkeller wurden relevante PAK-Gehalte
oberhalb der LAWA-Geringfugigkeitsschwelle nachgewiesen. Die BTEX-Nachweise
beschrankten sich dartber hinaus auf eine Messstelle. Die Schwermetall-Gehalte zeigten sich
im Grundwasser mit Ausnahme eines Zink-Gehalts deutlich unterhalb der LAWAS®-
Geringflgigkeitsschwelle. Die festgestellten Grundwasserverunreinigungen durch PAK und
BTEX konnten ursachlich den Kontaminationsverdachtsflachen Fettgasanstalt und Olkeller
vorgefundenen Bodenverunreinigungen zugeordnet werden. Sie wurden als schadliche
Grundwasserveranderungen im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes eingestuft. In der
Gesamtschau des untersuchten Bereichs zwischen den Kontaminationsverdachtsflachen
konnten diese schadlichen Grundwasserveranderungen jedoch als lokal, kleinrdumig und
nicht erheblich bewertet werden. Es wurde keine Besorgnis einer Gefahrdung der regionalen
Grundwassersituation festgestellt.

Zudem zeigen Grundwasser- und Bodenuntersuchungen weitere
Grundwasserverunreinigungen durch bahntypische Herbizide auf, die diffus im Plangebiet
verteilt im Boden vorliegen. Sie wurden nicht nur im Bereich des Lokschuppens, sondern auch
im Gebiet der stdlich gelegenen Gleise eingetragen. Es ist davon auszugehen, dass auch auf
den ndrdlich und nordwestlich (Gleisharfe) angrenzenden aktiven Gleisanlagen
Verunreinigungen des Bodens durch Herbizide vorliegen und dadurch auch Eintrage ins
abstromige Grundwasser stattfinden.

Durch die Deutsche Bahn fand hinsichtlich der Beeintrachtigung des Grundwassers durch

6 Landerarbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA)
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bahntypische Herbizide (i.d.R. dem Wirkstoff Ethidimuron) ein 3-jahriges Grundwasser-
Monitoring statt, um die Belastung des Grundwassers mit Ethidimuron und untergeordnet auch
mit PAK und BTEX zu Uberwachen. Das dreijahrige Monitoring wurde mit Vorlage eines
Abschlussberichts im Marz 2020 abgeschlossen. Aktuell wird in Abstimmung mit der uBB Uber
den Umgang mit der Ethidimuronverunreinigung im Grundwasser entschieden. Hierzu ist die
Erstellung einer Sanierungsuntersuchung mit technischer und kostenmafiger Darstellung der
Sanierungsvarianten vorgesehen.

Bei den vorliegenden Verunreinigungen ist somit zwischen den vier Kontaminationsflachen,
der flachenubergreifenden Beeintrachtigung durch bahntypische Herbizide sowie der hieraus
ableitbaren Grundwasserbelastung zu unterscheiden. Was die vier Kontaminationsflachen
betrifft, ist eine exakte Grenzziehung im Vorfeld der SanierungsmalRnahme ist trotz der
detaillierten Untersuchungen anhand von stichpunktartigen Bohrungen nicht méglich. Die
tatsachlichen horizontalen und lateralen Grenzen dieser vier Kontaminationsflachen missen
daher durch einen altlastenerfahrenen Gutachter vor Ort festgelegt und der Sanierungserfolg
analytisch nachgewiesen werden. Als weitere Grenzen gelten die im Sanierungsplan
festgelegten Gebiete. Ziel der Sanierung ist im Wesentlichen eine Entfernung der Altlasten
zum Schutz des Grundwassers und der menschlichen Gesundheit unter dem Aspekt der
zukunftigen Nutzung der Flache.

Daruber hinaus befinden sich auRerhalb der im Sanierungsplan festgelegten Gebiete im
Nordosten des Plangebietes weitere Altlastenverdachtsflachen. Notwendigkeit und Umfang
einer Sanierung der Flachen sind bei einer baulichen Veranderung abzustimmen. Es ist jedoch
ein Beibehalt einer Nutzung als Stellplatzanlage vorgesehen und durch die Festsetzung des
Bebauungsplanes auch auf diese begrenzt (siehe Ziffer 5.2.1). Der Bereich wird daher gemaf
§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB zunéachst als Altlastenverdachtsflache (b) gekennzeichnet.

2.2.6 Potentielle Kampfmittelbelastung

Gemal} einer aktuellen Stellungnahme (Stand: 03.05.2017) des Kampfmittelrdumdienstes
Schleswig-Holstein (KRD SH) liegt derzeit kein Kampfmittelverdacht vor. Kampfmittel kénnen
dennoch nie ganzlich ausgeschlossen werden.

2.2.7 Baugrunduntersuchung / (Grund-)Wasser / Niederschlagswasser

Regionalgeologisch liegt das Untersuchungsgebiet innerhalb eines tertidren Hochgebiets. In
der jingeren Eiszeit bildete sich das von Endmoranenziigen im Norden, Westen und Siden
umgebene ,Libecker Staubecken". In diesem Becken kamen die heute oberflachennah
anstehenden Tone, Schluffe und Feinsande des Jungpleistozans zur Ablagerung.

Im Zuge der Flachenrisiko-Untersuchung wurde folgendes, stark schematisiertes
Standortprofil angetroffen:

e bis max. 3,00 m unter Gelandeoberkante: kunstliche Auffullung Sand, teilweise kiesig,
haufig unterschiedliche Anteile anthropogener Beimengungen (Schotter, Schlacke,
Ziegel- und Betonreste),

e bis max. 4,00 m unter Gelandeoberkante (Endteufe): Beckenschluff und glazifluviatile
Sande lagenweise Mittel- bis Feinsand und/oder Schiuff.

Im Plangebiet sind keine Gewasser vorhanden.
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Der Hauptgrundwasserleiter wird durch sandige Ablagerungen des Tertiars, Erosionsrinnen
(z. B. Stockelsdorfer Rinne) und glaziale Sande unterhalb des Geschiebemergels aufgebaut.
Der Grundwasserspiegel im Bereich der Untersuchungsflache befindet sich auf einer Héhe
von 570 m U. NHN (August 2015) bzw. 6,20 m u. NHN (Februar 2016). Der
Grundwasserflurabstand liegt zwischen ca. 2,00 und 3,50 m.

An der ndrdlichen Grenze zu den Flachen der DB Netz AG lag das Grundwasser im Februar
2016 auf einer Hohe von etwa 6,70 m . NHN bei einem mittleren Flurabstand von 0,50 m bis
1,50 m. Sudlich der Untersuchungsflache wurde das Grundwasser im Februar 2016 auf einer
Hohe von etwa 6,30 m . NHN bei einem mittleren Flurabstand von 3,90 m angetroffen. Das
Grundwasser flie3t von Nordwesten nach Sitdosten.

Das Grundwasser steht relativ hoch an und eine Versickerung ist mit hohem Aufwand begrenzt
moglich. Eine gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist grundsatzlich nur dort
mdglich, wo der Boden nicht schluffig ausgebildet ist. Versickerungsanlagen sind so zu
gestalten, dass unbeeintrachtigtes Bodenmaterial durchstromt wird bzw. keine nachweislichen
Beeintrachtigungen vorliegen, um eine intensivierte Auswaschung von Schadstoffen mit dem
Sickerwasser in das Grundwasser zu vermeiden. Hierflr kann u.a. ein Austausch des Bodens
im Bereich der Versickerungsanlagen stattfinden. Daruber hinaus sind die jeweils gultigen
Normen und Regelwerke flr die Planung und den Betrieb von Versickerungsanlagen zu
berlcksichtigen. BaumaRnahmen sowie Nachweise Uber die Einhaltung der geforderten
Vorhaben sind entsprechend zu dokumentieren.

2.3 Archaologische Bodenfunde

Im Plangebiet kdnnen archaologisch bedeutsame Funde nicht ausgeschlossen werden. Es
wird auf die allgemeine Meldungs- und Dokumentationspflicht nach § 15
Denkmalschutzgesetz Schleswig-Holstein (DSchG SH) hingewiesen. Die zustandige
Denkmalschutzbehoérde ist rechtzeitig bis spatestens vier Wochen vor Baubeginn zu
informieren.

2.4 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der ehemalige Wasserturm als Einzelanlage
gemal DSchG SH geschitzt.

2.5 Eigentumsverhaltnisse

Es befinden sich samtliche Flachen im Plangebiet in Privateigentum.

2.6 Bisheriges Planungsrecht

2.6.1 Fachplanungsrecht

Der Guterbahnhof unterlag bis 2011 vollstdndig dem  eisenbahnrechtlichen
Fachplanungsprivileg (§ 38 BauGB i.V.m. § 18 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG)). Aktuell
sind Teilflachen noch nicht von ihrer eisenbahnrechtlichen Zweckbestimmung freigestellt.
Zudem befinden sich im Plangebiet bahnbetrieblich notwendige unterirdische und ebenerdige
ErschlieBungsanlagen, die auf Dauer nicht freigestellt werden. Die Flachen wurden im
Bebauungsplan berucksichtigt.
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2.6.2 Flachen auBerhalb rechtskraftiger Bebauungsplédne oder sonstiger Satzungen
AulBenbereich im Sinne des § 35 BauGB

Der Guterbahnhof war bis 2011 fur Bahnzwecke gewidmet; d.h. dass die o6ffentlichen
Verkehrsflachen dem Bahnbetrieb dienten und fir diese Flachen ein éffentlich-rechtlicher
Planungs- und Nutzungsvorbehalt galt. Nach erfolgter Freistellung der Flache von den
Bahnzwecken nach § 23 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) bis einschlieRlich Langshalfte
der Verladestralle ist der Bereich des ehemaligen Giterbahnhofs planungsrechtlich dem
AuBenbereich im Sinne des § 35 BauGB zu =zuordnen. Malgeblich fir diese
planungsrechtliche Beurteilung sind die groften Freiflachen der ehemaligen Gleisanlagen,
weiterhin ist das Gebiet im Bereich der bestehenden Gebaude aufgrund des Uberwiegenden
Leerstandes kaum durch Nutzungen gepragt.

2.6.3 Festsetzungen in rechtswirksamen Bebauungsplanen

Der vorliegende Bebauungsplan 03.50.00 Uberplant eine Teilflache des Bebauungsplans
03.59.00 — Hansestralle / Markische Strale. Der ndrdlich an den Wendehammer des
Kimbernwegs angrenzende Streifen befindet sich in Privateigentum und ist als Allgemeines
Wohngebiet und Flache zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern festgesetzt. Mit dem
vorliegenden Bebauungsplan 03.50.00 soll ein Teilbereich dieser Flache als o6ffentliche
Grunflache festgesetzt werden, welche eine Wegeverbindung zwischen dem Kimbernweg und
der geplanten o6ffentlichen Parkanlage sicherstellen soll. Die Dimensionierung des
Wendehammers wird in diesem Kontext nicht berthrt. FUr die Anlage des Weges entfallen
voraussichtlich zwei 6ffentliche Stellplatze am Ende des Wendehammers. Die Baume und
Straucher, die derzeit in der Flache zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern verortet
sind, sind mit der Anlage eines offentlichen Ful3- und Radweges vereinbar und kdnnen
voraussichtlich erhalten werden.

Mit Bekanntmachung des vorliegenden Bebauungsplanes 03.50.00 gemals § 10 Abs. 3
BauGB treten die Festsetzungen des zuvor genannten Bebauungsplanes, soweit sie durch
den Geltungsbereich des kinftigen Bebauungsplanes Uberlagert werden, auf3er Kraft.

3. Ubergeordnete Planungen

3.1 Ziele und Grundséatze der Landesplanung

Landesentwicklungsplan (2010)

Im Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 (LEP) wird die Hansestadt Lubeck als
Oberzentrum innerhalb eines Verdichtungsraumes, in dem das Plangebiet liegt, dargestellt.
,Die Oberzentren sind Versorgungs-, Wirtschafts- und Arbeitsmarktzentren von Uberregionaler
und landesweiter Bedeutung. Sie versorgen die Bevdlkerung mit Gutern und Dienstleistungen
des hoheren spezialisierten Bedarfs und bieten ein grof3es und differenziertes Angebot an
Arbeits- und Ausbildungsplatzen. In diesen Funktionen sind sie zu starken und
weiterzuentwickeln.*”

7 Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein (Hrsg.) (2010): Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein, S. 38
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Zudem wird folgender konkreter Grundsatz im LEP formuliert: ,Um den Status der Lubecker
Altstadt als UNESCO-Welterbestatte zu schiitzen, sollen Sichtachsen und Blickbeziehungen
zur Altstadt — auch aus dem Libecker Umland — erhalten bleiben.”®

Im Norden und Osten des Plangebiets wird eine elektrifizierte zwei- oder mehrgleisige
Bahnstrecke dargestellt. Weitere Darstellungen flr das Plangebiet trift der
Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 nicht.

Der Landesentwicklungsplan wird auf Basis der Landesentwicklungsstrategie Schleswig-
Holstein 2030 derzeit fortgeschrieben, um neue Perspektiven fir das Land bis zum Jahr 2030
aufzuzeigen. Auf dieser Grundlage werden die finf Regionalplane neu aufgestellt. Hierbei ist
anzumerken, dass im Jahr 2014 die finf Planungsraume auf drei zusammengefasst worden
sind. Solange die Regionalplane nicht beschlossen sind, gilt fir das Plangebiet weiterhin der
Regionalplan Il in der Fassung von 2004.

Regionalplan (2004)

Der Regionalplan flr den Planungsraum Il (RP) bertcksichtigt alle raumbedeutsamen
Fachplanungen der Landesregierung, insbesondere die Aussagen der Gesamtfortschreibung
des Landschaftsrahmenplans 2003. Der RP setzt den landesplanerischen Ordnungs- und
Entwicklungsrahmen flr eine nachhaltige Entwicklung im &stlichen Teil Schleswig-Holsteins
fest. Ferner konkretisiert der RP schwerpunktorientiert die im Landesraumordnungsplan (1998
— mittlerweile durch den o.g. Landesentwicklungsplan ersetzt) und die in § 2
Raumordnungsgesetz (ROG) sowie die im Landesentwicklungsgrundsatzegesetz (LEGG)
(wurde 2014 aufgehoben) dargestellten landesplanerischen Grundsatze.

Der Regionalplan stellt Lubeck als Oberzentrum dar. Die zentralen Orte sind Schwerpunkte
der Siedlungsentwicklung. Sie sollen dieser Zielsetzung durch eine vorausschauende
Bodenvorratspolitik und durch eine der zukunftigen Entwicklung angepassten Ausweisung von
Wohnungs- und gewerblichen Bauflachen gerecht werden.

3.2 Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan (FNP) flr die Hansestadt Libeck stellt fir den Uberwiegenden
Bereich des aufzustellenden  Bebauungsplans entsprechend der  bisherigen
eisenbahnrechtlichen Zweckbestimmung Bahnanlagen dar.

AuBRerhalb des Geltungsbereiches, im Bereich der vorhandenen Bebauung entlang der
Schitzenstralle sind gemischte Bauflachen dargestellt. Fir den Bereich des ehemaligen
Glterbahnhofs als auch fir die gemischten Bauflichen wird die Anderung des
Flachennutzungsplans im Parallelverfahren durchgefuhrt.

Im Zusammenhang mit der Weiterentwicklung des Bebauungsplanes werden Teilgebiete als
Urbanes Gebiet (MU) festgesetzt. Die Darstellungen der 129. Flachennutzungsplananderung
geben diese Zielsetzungen vor. Diese stellen flr den betreffenden Bereich Gemischte
Bauflachen dar, sodass den Darstellungen der 129. Anderung des Flachennutzungsplanes auf
Ebene des Bebauungsplanes entsprochen wird.

Malstabsbedingt wird von einer parzellenscharfen Darstellung der kleinteiligen Teilbereiche
der eingeschrankten Gewerbegebiete auf Ebene des Flachennutzungsplanes abgesehen.
Diese gehen in der Darstellung Gemischter Bauflachen auf.

8 Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein (Hrsg.) (2010): Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein, S. 52
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3.3 Landschaftsplan der Hansestadt Liibeck

Bei den ehemaligen Giterbahnhofsflachen handelt es sich um den Biotoptyp
Verkehrsanlagen/Verkehrsflachen (groBtenteils versiegelt), wahrend die Grundstiicke der
Schitzenstralle als Siedlungsbiotope — Biotope der gemischten Bauflachen/Stadtgebiete
dargestellt werden. Der Landschaftsplan stellt eine naturschutzrechtlich geschitzte Allee
entlang der Schutzenstralle dar. Die Karte , Typen des oberflachennahen Wasserhaushalts®
stellt die nordwestlichen Flachen als Perkolationstyp (Dlnensand, Sand, Kies) und die
stdwestlichen Flachen als Stautyp (Tonmergel) dar, wahrend die &stlichen Flachen nicht
untersucht wurden. In der Karte ,Kulturhistorische Landschaftsbestandteile ist ein Flur- und
Grenzstein im Bereich der Schitzenstralle abgebildet. Diese mit Hoheits- und
Eigentumszeichen versehenen Steine, die alte Grenzverlaufe markieren, sind im ganzen
Stadtgebiet von Libeck verteilt aufzufinden.

Das im Jahr 2010 von der Bulrgschaft beschlossene Entwicklungskonzept ,Erholung in
Lubeck® sieht eine offentliche Grunflache und Wege auf Teilflachen des ehemaligen
Guterbahnhofs (Plangebiet), der Schitzenstrale und den Verladehallen des Guterbahnhofs
mit weiterer Fortflihrung dstlich zur Bahntrasse bis hin zu Kanal-Trave in Genin vor. Diese
linearen Grunverbindungen am Rande des Stadtteiles St. Lorenz Sud sind auch in der Karte
.Konzept Grinziige“ des Landschaftsplanes der Hansestadt Liibeck abgebildet.

3.4 Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Hansestadt Liibeck (ISEK 2010)

Das ISEK wurde im Mérz 2010 von der Burgerschaft als ganzheitlicher Orientierungsrahmen
fur die zuklnftige Stadtentwicklung Libecks beschlossen, der bei allen Planungen, Projekten
und MalRnahmen zu bericksichtigen ist. Im ISEK 2010 sind u.a. flr den Stadtteil St. Lorenz-
Sud folgende Handlungsempfehlungen aufgefuhrt, die fir das Plangebiet relevant sein
kdénnen:

- Verbesserung der Ubersichtlichkeit des Bahnhofsumfeldes und Klarung der Bebauung,

- Familien und junge Menschen durch attraktive wohnungsnahe Grinrdume an den
Stadytteil binden,

- mehr Aufenthaltsmaoglichkeiten fur Jugendliche im 6ffentlichen Raum,
- Leerstand und stadtebauliche Missstande (Brachflachen) beseitigen,
- Nachbarschaftsnetzwerke starken,

- Wohnumfeld mit Aufenthaltsqualitat versehen,

- innovative Ideen beim Neubau von Gebauden und deren Ausstattung,

- Neunutzung aufgegebener Gleisflachen sudlich des Hauptbahnhofes und des
Guterbahnhofes fir attraktives Wohnen entwickeln,

- Sanierung und Nutzung des Wasserturms auf dem Bahnflachengelénde als ,Leuchtturm®
fur den Stadltteil.

3.5 Konzept zur zukunftsorientierten Stadtentwicklung Liibeck 2030

In dem im Marz 2015 von der Burgschaft beschlossenen Konzept ,Zukunftsorientierte
Stadtentwicklung Libeck 2030 ist das Plangebiet Glterbahnhof als Untersuchungsbereich
fur die Entwicklung von Wohnbauflachen mit erster Prioritat dargestellit.
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3.6 Wohnungsmarktkonzept 2013 und Wohnungsmarktbericht 2018

Das Wohnungsmarktkonzept der Hansestadt Libeck (2013) stellt eine strategische Grundlage
fur die Wohnungsmarktentwicklung in der Hansestadt bis 2025 dar. Die Auswirkungen des
demographischen Wandels und Veranderungen bei den Haushaltsstrukturen fihren zu einer
sich stetig andernden Nachfrage nach Wohnraum. Der Wohnungsmarktbericht aktualisiert
jahrlich das Wohnungsmarktkonzept von 2013, dient als Entscheidungshilfe fur die zukunftige
Wohnungsbauentwicklung und zeigt die zur Verflgung stehenden Bauflachen auf.

Der aktuelle Wohnungsmarktbericht (2018) zeigt einen Bedarf von ca. 3.900 Wohneinheiten
bis 2025 auf.

Die Flachen des ehemaligen Glterbahnhofs werden im Wohnungsmarktbericht von 2018 als
»in Bearbeitung“ dargestellt. Durch Schaffung von Planungsrecht auf diesen Flachen, kann in
stadtebaulich integrierter Lage zeithah Wohnungsbau vorangetrieben werden, um dem
Wohnraumbedarf zu begegnen.

3.7 Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzept der Hansestadt Liibeck

.Das Zentrensystem bildet das Grundgerust fur die (Nah-) Versorgung der Bevdlkerung mit
Einzelhandelsgutern in der Hansestadt Lubeck. Durch Ansiedlungen darf die
Versorgungsfunktion eines anderen zentralen Versorgungsbereiches nicht wesentlich
beeintrachtigt werden.*

.Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment soll zukinftig nur im Hauptzentrum
Innenstadt (...) zugelassen werden. Bei der Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel
ist die Innenstadt zu favorisieren. Ausnahmsweise kann zentrenrelevanter Einzelhandel in
begrenztem Umfang auch in den Stadtteil- und Nahversorgungszentren zugelassen werden.

Nahversorgungsrelevanter  Einzelhandel soll zukunftig nur in den zentralen
Versorgungsbereichen zugelassen werden.*

,Nahversorgungsrelevanter = Einzelhandel kann zur Sicherung eines dichten
Nahversorgungsnetzes auch an sonstigen stadtebaulich integrierten Standorten zugelassen
werden (...). Voraussetzung ist, dass dadurch keine negativen Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche oder die wohnortnahe Grundversorgung entstehen.”

.Bei Betrieben des Handwerks oder des produzierenden und verarbeitenden Gewerbes
kdnnen im begrenzten Umfang ausnahmsweise Verkaufsstatten fur zentrenrelevante oder
nahversorgungsrelevante Sortimente fur Eigenproduktion als untergeordnete Nebenbetriebe
zugelassen werden (sogenanntes Handwerkerprivileg).”

Die Einzelhandel- und Nahversorgung des Plangebietes wird Uber das Stadteilzentrums
St. Lorenz-Sid ,Hansering®, das Nahversorgungszentrum ,Moislinger Allee — Tépferweg“ und
den Sonderstandort ,Hauptbahnhof* weitreichend sichergestellit.

Um dem Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzept der Hansestadt Libeck zu
entsprechen, sind im Bebauungsplan Festsetzungen zum Umfang des zuldssigen
Einzelhandels (im Urbanen Gebiet nur Nahversorgungsladen mit einer Verkaufsflache von
max. 400 gm, ansonsten bis auf das sogenannte Handwerkerprivileg kein Einzelhandel im MU
und WA zulassig) getroffen worden.
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3.8 UNESCO-Welterbe-Managementplan

Die historische Lubecker Altstadt wurde 1987 mit dem Welterbetitel ausgezeichnet und in die
UNESCO-Welterbeliste aufgenommen. Ausschlaggebend fiir diese Entscheidung war u.a. die
markante Stadtsilhouette mit den pragenden Kirchtirmen. Ziel des Managementplans ist die
Bewahrung der Integritat und Authentizitat der Welterbestatte.

Bei der Planung von Hochbauten sind die Sichtachsen und wesentlichen Blickbeziehungen
zur Altstadt zu beachten. Vom Gelande des ehemaligen Guterbahnhofes, den ein- und
ausfahrenden Zigen und auch den Wohngebieten jenseits der Gleise besteht zum Teil eine
Sichtachse auf die Turme Lubecks. Bei der Ausweisung von Baugebieten und der Planung
von Bauvorhaben innerhalb der Sichtachsen ist somit darauf zu achten, dass der Blick auf die
Altstadtsilhouette nicht erheblich beeintrachtig wird. Sie sind daher auf ihre Vertraglichkeit mit
dem Weltkulturerbe hin im Einzelnen zu untersuchen und zu bewerten. Hierfur wurde eine
Sichtachsenstudie® erarbeitet. Im Ergebnis zeigen sich keine Beeintrachtigungen der
Fernsicht. Die bestehenden Verladehallen schranken die Sicht je nach Standort im Plangebiet
bereits ein. Eine Beeintrachtigung durch die geplante Bebauung wird in der Nahsicht bzw.
Einfahrtsituation mit dem Zug zum Hauptbahnhof Libeck festgestellt, indem das aktuell bei
Einfahrt kurz bestehende Sichtfenster auf die Altstadt durch die geplante Bebauung im
Teilgebiet MU (1) verdeckt wird. Aufgrund der Nahe des Sichtpunkts zum Gebaude brachte
eine Reduktion des Geschossigkeit jedoch keine nennenswerte Verbesserung.

Darlber hinaus ergeben sich durch die Umsetzung des Bebauungsplans keine erheblichen
Beeintrachtigungen der Sichtachsen.

3.9 Beabsichtigtes Planfeststellungsverfahren Feste Fehmarnbeltquerung

Um die baulichen Voraussetzungen der geplanten festen Fehmarnbeltquerung zu schaffen,
ist zum einen geplant, den an das Plangebiet angrenzenden Schienenverkehr zu intensivieren,
zum anderen ist durch die Deutsche Bahn AG fur die Bauzeit im sudwestlichen Teilbereich
des ehemaligen Guterbahnhofes eine Flache fur eine Baustelleneinrichtung angefragt worden.
In den Verhandlungen zwischen der Deutschen Bahn AG, der Hansestadt Libeck und dem
Grundstuckseigentimer wurde eine temporare Nutzung von Teilflachen fur die
Baustelleneinrichtung im Zusammenhang mit der Ertichtigung des betreffenden
Streckenabschnitts zur ,Schienenanbindung der Festen Fehmarnbeltquerung® in Aussicht
gestellt. FUr die Ertichtigung des betreffenden Streckenabschnitts wurde zum gegenwartigen
Zeitpunkt das Planfeststellungsverfahren jedoch noch nicht eingeleitet. Nach derzeitigem
Verhandlungsstand wird die 6ffentliche Grinflache - mit Ausnahme des im Besitz der DB
befindlichen letzten Abschnittes — zunachst vollstdndig hergestellt und der Offentlichkeit
zuganglich gemacht. Die DB wird diesen Zustand nach der temporadren Nutzung als
Baustelleneinrichtungsflache wieder herstellen und den Anschluss an den Kimbernweg
ermoglichen. Die Verhandlungen sind noch nicht abgeschlossen. Die erforderliche
Baustelleneinrichtungsflache kann folgender Abbildung enthommen werden.

9 TGP Landschaftsarchitekten: Untersuchung der Blickbeziehungen zum Weltkulturerbe (Stand: August 2020)
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Abbildung 2: Baustelleneinrichtungsfléache fiir die Fehmarnbeltquerung (rote Umrandung)

4. Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes 03.50.00 St. Lorenz-Bricke, ehemaliger
Guterbahnhof und der zugehérigen 129. Anderung des Flachennutzungsplanes sollen fir den
Bereich des ehemaligen Giterbahnhofes die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Wiedernutzbarmachung einer zentralen innerstadtischen Brachflache durch die Errichtung von
Wohngebauden, einer &ffentlichen Grinflache im Sinne eines Stadtteilparks sowie flir gemischte
Nutzungen geschaffen werden.

Abbildung 3: Stadtebaulicher Masterplan, Stand 24.09.2020

5. Inhalt der Planung

Wohnungsbau am Park

Das Konzept sieht die Errichtung von Mehrfamilienhdusern mit ca. 290 Wohnungen und
Uberwiegend drei Vollgeschossen zzgl. Staffelgeschoss und an der Parkaufweitung im Westen
des Plangebietes vier Vollgeschosse plus Staffel vor, die eine wellenartige Raumkante zum
geplanten Stadtpark ausbilden. Als nordéstlicher Auslaufer der geschwungenen Raumkante
sind ca. 18 gereihte Stadthauser mit zwei Vollgeschossen plus Staffelgeschoss geplant. Im
sudwestlichen, rickwartigen Grundstlucksbereich setzt sich die Bebauung mit einer Héhe von
zwei und drei Geschossen plus Staffelgeschoss fort. Im zentralen Bereich der Wohnbebauung

22 Ausfertigung



Bebauungsplan 03.50.00 — St. Lorenz-Briicke, ehemaliger Giterbahnhof - Begriindung

sind rickwartig weitere insgesamt ca. 20 Stadthauser vorgesehen. Mindestens 30 % der
Geschossflache des Geschosswohnungsbaus der insgesamt voraussichtlich ca. 290
Wohneinheiten sind als 6ffentlich geférderte Wohnungen vorgesehen. Unter Berticksichtigung
der unterschiedlichen WohnungsgréRen entspricht dies etwa einer Anzahl von 87
Wohneinheiten im offentlich geférderten Mietwohnungsbau (1. Fdérderweg). Die
Wohnbebauung soll zum Teil durch Tiefgaragenanlagen unterbaut werden, die an den
Topferweg anbinden, sodass die oberirdischen Freiflachen in diesem Bereich des
Plangebietes von ruhendem Verkehr freigehalten werden. Fur kommunale Fahrzeuge (z.B.
Muill, StralRenreinigung, Grinpflege), die Ver- und Entsorgungstrager und Einsatzfahrzeuge ist
eine ErschlieRung Uber einen begleitenden ,Quartiersweg“ vorgesehen.

Kamm- bzw. Riegelgebaude zwischen ehemaliger Kantine und Wasserturm

Westlich der ehemaligen Kantine, parallel zu den Bahngleisen, soll ein vier- bis
funfgeschossiges Gebaude fir Wohnformen mit Betreiberkonzept entstehen. Das aktuelle
stadtebauliche Konzept sieht eine Art Kamm- bzw. Riegelgebdude vor, wodurch sensible
Raume und Nutzungen larmabgewandt angeordnet werden kénnen. Mdgliche Nutzungen sind
u.a. Studentenwohnungen, Appartementwohnen oder eine Pflegeeinrichtung. Gemaly dem
aktuellen Konzept ist auf dem Grundstuck die Errichtung eines sogenannten ,Co-Living-
Projektes” angedacht. Insgesamt kénnen hier ca. 200 bis 300 Einzimmerappartements
entstehen.

Offentliche Griinflachen

Zwischen den Wohnbauflachen und den zum Verbleib vorgesehenen Verladehallen wird ein
offentlicher Grinzug im Sinne einer Parkanlage mit aufgeweiteten Bereichen entwickelt. Die
Grunflache dient insbesondere den Bewohner:innen, Arbeitenden und Beherbergungsgasten
des neuen Quartiers, steht aber als Stadtteilpark selbstverstandlich allen Menschen —
insbesondere auch den Bewohner:innen des Stadtteiles St. Lorenz Sid — fur die Naherholung
zur Verfugung.

Nachnutzungen der ehemaligen Guter- bzw. Verladehalle

Die Verladehalle soll als identifikationsbildendes Gebaude in Teilen erhalten werden.
Vorgesehene Nutzungen sind eine Kindertagesstatte (inkl. Au3enbereich in der teilweise
gedffneten Halle) und nicht stérendes Gewerbe. Durch diese Nutzungsmischung wird das Areal
zu unterschiedlichen Tageszeiten belebt und soziale Einrichtungen in direkter Nahe zur
Wohnnutzung geschaffen. Die ehemalige Kantine ist aufgrund starker Baufalligkeit
zwischenzeitlich abgerissen worden und soll durch einen Neubau ersetzt werden.

Fir die Herrichtung der Verladehalle sind umfangreiche Sanierungs- und Umbaumalinahmen
erforderlich, da der Gebaudebestand Schaden und Schadstoffbelastungen aufweist. So ist
z.B. der komplette Austausch der hélzernen Dach- und Tragstruktur erforderlich. Es ist in
diesem Sinne vorgesehen, dass Teile abgerissen und (teil-)rekonstruiert werden missen.

Kopfbau

Am nordéstlichen Ende der bestehenden Verladehalle ist die Errichtung eines
fuinfgeschossigen Kopfbaus mit einem Staffelgeschoss vorgesehen, flr den eine Hotelnutzung
vorgesehen ist. Zur Sicherung einer stadtebaulich vertraglichen Héhenentwicklung ist das
Staffelgeschoss auf héchsten25 % der Flache des darunterliegenden Geschosses jedoch
nicht mehr als 325 m? reduziert. Der geplante Kopfbau fungiert als stadtebaulich Gberformter
Auftakt zu den bestehenden eingeschossigen Verladehallen.
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Parkplatzanlage / Gewerbegebiet

Gegenuber der Verladehalle in direkter Nahe zum Kopfbau im Teilgebiet GEe (3) ist eine
maximal zweigeschossige Parkplatzanlage (Parkpalette) fir den Stellplatzbedarf des
Kopfbaus und/oder ggf. der gewerblichen Nutzungen mdglich. Alternativ zu der derzeit
favorisierten Parkplatzanlage (Parkpalette) soll zudem die Errichtung gewerblicher Nutzungen
ermdglicht werden. Analog zur Gestaltung einer Parkpallette wéare daher die Entwicklung einer
maximal II-geschossigen gewerblichen Nutzung mdglich. Um ein vertragliches Nebeneinander
gewerblicher und Wohnnutzungen zu gewahrleisten wird das Spektrum der zuldssigen
Gewerbebetriebe eingeschrankt (siehe nachfolgendes Kapitel 5.1.2 b).

Wasserturm

Sludwestlich des zuvor benannten ,Kammgebaudes® befindet sich der denkmalgeschuitzte
ehemalige Wasserturm, welcher bewusst als Identifikationspunkt in das Konzept integriert
wurde.

24 Ausfertigung



Bebauungsplan 03.50.00 — St. Lorenz-Briicke, ehemaliger Giterbahnhof - Begriindung

5.1 Flachenbilanz

Bebauungsplangebiet ca. 8,44 ha
davon:
Allgemeine Wohngebiete gemal § 4 BauNVO ca. 24.300 m?
Urbane Gebiete gemal § 6a BauNVO ca. 19.700 m?
Eingeschrankte Gewerbegebiete gemaR § 8 BauNVO ca. 4.530 m?
Offentliche Grinflachen (inkl. Wege im Park) ca. 25.840 m?
Offentliche Verkehrsflachen (inkl. Planweg A) ca. 9.950 m?
Versorgungsflache ca. 60 m2

5.2 Kiinftige Entwicklung und Nutzung

5.2.1 Art der baulichen Nutzung

Die Baugebiete werden wie folgt gegliedert und festgesetzt:

a) Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVvVO
(gegliedert in die Teilgebiete WA 1 bis WA 5):

Die in Kapitel 1.2 thematisierten vorbereitenden Untersuchungen zur ,Neunutzung von
Bahnflachen in St. Lorenz-Sud“ haben als primares Planungsziel Wohnungsbau und die
Schaffung von o6ffentlichen Grinflachen identifiziert. Auch die stadtischen Konzepte (s. Kapitel
3.4 und 3.5) sowie der aktuelle Wohnungsmarktbericht zeigen einerseits einen
Wohnraumbedarf auf und stellen andererseits das Plangebiet als Entwicklungsflache erster
Prioritat dar. Durch die Ausweisung als WA wird sichergestellt, dass die Wohnnutzung die
Hauptnutzung dieser Flachen darstellt.

Die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flr
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sowie die als nicht stdrender
Gewerbebetrieb ausnahmsweise zuldssigen Ferienwohnungen gemall § 13a BauNVO
werden als mit dem angestrebten Gebietscharakter unvereinbare Nutzungen regelhaft
ausgeschlossen, auch um sicherzustellen, dass an dieser fir den Wohnungsbau
pradestinierten Stelle mdglichst viele (Dauer-)Wohnungen errichtet werden und spater
Wohnraum insbesondere auch durch Ferienwohnungen nicht zweckentfremdet wird.
Ladestationen fur E-Mobilitat sind zulassig. Raume fur freie Berufe im Sinne des § 13 BauNVO
sind zulassig. Hintergrund dieses eingegrenzten Nutzungsspektrums ist die Umsetzung des
stédtebaulichen Ziels eines verkehrsberuhigten Wohnquartiers. Die gemall § 4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen generieren nutzungsbedingt (Angestellten-
und Kunden-) Verkehre, fur die im Plangebiet und den benachbarten Strallen kein
ausreichender Parkraum zur Verfiigung steht. Dartber hinaus widersprechen die genannten
Nutzungen dem eigentlichen Planungsziel, der Absicherung einer Wohnnutzung. Zudem
haben die genannten Nutzungen andere Flachen-, Grundrissbedarfe und hochbaulichen
Bedarfe und Anforderungen, die mit den Planungen nicht vereinbar sind. Deshalb sind sie an
dieser Stelle stadtebaulich nicht gewollt. Da Ladestationen flir E-Mobilitat untergeordnet und
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dezentral in Flachen fur den ruhenden Verkehr integriert werden kénnen, aufgrund der langeren
Ladedauer nur geringe Verkehre und somit Emissionen auslésen sowie zur Férderung der E-
Mobilitat sind E-Ladestationen weiterhin als Nebenanlage grundsatzlich zulassig. Tankstellen
werden explizit aus dem Spektrum der zulassigen Nutzungen ausgeschlossen, da sie
gegenlUber E-Ladestationen eine erhebliche Verkehrs- und damit auch Larmbelastung
erzeugen und das Ortsbild deutlich entwerten.

Das Teilgebiet WA (1) des Allgemeinen Wohngebietes (entlang der Strale Am Giterbahnhof)
dient privaten Erschlieungszwecken der angrenzenden Flurstiicke 240/10 und 1299/238, die
nicht Bestandteil des vorliegenden Bebauungsplans sind. Deshalb werden Zuwegungen als
ausreichendes Nutzungsspektrum flir dieses Teilgebiet angesehen.

b) Urbanes Gebiet (MU) gemaR § 6a BauNVO
(gegliedert in die Teilgebiete MU 1 und MU 2):

Im Hinblick darauf, dass die Nutzungen des Kammgebadudes, der Verladehalle und des
Kopfbaus noch nicht feststehen, wurde eine robuste Festsetzung gewahlt, die viele Optionen
zwischen Wohnen, Gewerbe, Kultur und sozialen Nutzungen erméglicht. Der Bebauungsplan
setzt entsprechend ein durch die Teilgebiete MU (1) und MU (2) gegliedertes Urbanes Gebiet
(MU) nach § 6a BauNVO fest.

Die in der BauNVO 2017 neu eingefihrte Gebietskategorie ,Urbanes Gebiet* (MU) orientiert
sich hinsichtlich der Nutzungsstruktur stark an einem Mischgebiet nach § 6 BauNVO, doch
anders als im Mischgebiet, das fur die Gleichwertigkeit und -gewichtung von Wohnen und
gewerblicher Nutzung steht, ist im urbanen Gebiet keine Gleichwertigkeit der verschiedenen
Nutzungen erforderlich, so lange beide Hauptnutzungen eine das Gebiet pragende Funktion
haben. Gemal} § 6a BauNVO dienen Urbane Gebiete dem Wohnen sowie der Unterbringung
von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die
Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Dies ist hier der Fall, so dass durch die Ausweisung
eine flexible Nutzungsmischung mit Wohnungen und gewerblichen Nutzungsanteilen
ermdglicht wird, die den planerischen Zielen fur das Quartier entspricht.

Der aktuelle stadtebauliche Masterplan sieht derzeit Teilgebiet MU (1) konzeptionell einen
Wohnschwerpunkt fiir Betreiberkonzepte wie Studentenwohnen, Appartementwohnen oder
eine  Pflegeeinrichtung sowie erganzende gewerbliche Nutzungen in den
Erdgeschossbereichen zur Parkanlage vor, wahrend in der ehemaligen Verladehalle und dem
anschliefenden Kopfbau im Teilgebiet MU (2) vorwiegend Gewerbenutzungen sowie eine
angestrebte Hotelnutzung verortet werden. Daruber hinaus sind im Teilgebiet MU (2)
Wohnfolgenutzungen wie eine Kindertagesstatte geplant. Die bevorzugte Lage der
Kindertagesstatte wird Uber die Festsetzung Nr. 1.10 gesichert. Weitere Details regelt der
stddtebauliche Vertrag. Klarstellend wird darauf hingewiesen, dass eventuelle
Flachenuberhange innerhalb der mit ,EFGHE® gekennzeichneten Flache auch fur andere
Nutzungen, die nach der Art der baulichen Nutzung zulassig sind, zur Verfigung stehen,
sofern fir die Umsetzung der Kita nicht die gesamte Flache in Anspruch genommen wird oder
auf einer anderen Teilflache innerhalb des Plangebietes eine Kita errichtet wurde. Diese
Klarstellung wirkt der Entstehung unbeabsichtigter Leerstdande entgegen. Neben dieser aktuell
angedachten Nutzungsverteilung sind grundsatzlich alle aufgefiihrten Nutzungen frei
innerhalb des Urbanen Gebietes umsetzbar.

Ausschluss/Einschrankung von Nutzungen

Um stadtebauliche Spannungen bzw. eine Beeintrachtigung von den geplanten
Wohnnutzungen zu vermeiden, wird das zuldssige Nutzungsspektrum wie folgend
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eingeschrankt. Innerhalb des Urbanen Gebietes (MU) sind folgende Arten von Nutzungen bzw.
Arten von Betrieben und Anlagen unzulassig:

- Einzelhandelsbetriebe, hiervon ausgenommen Nahversorgungsladen mit einer
Verkaufsflache (VK) von max. 400gm und einem nahversorgungsrelevanten
Hauptsortiment gemaf der Sortimentsliste des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der
Hansestadt Libeck. Zudem kénnen Verkaufsstatten als untergeordneter Bestandteil von
Gewerbegebetrieben ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie nach Art und Umfang
in unmittelbarem raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem gewerblichen
Betrieb einschliel3lich Reparatur und Serviceleistungen stehen. Die Verkaufsflache (VK)
fur zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente gemafR Sortimentsliste des
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Hansestadt Libeck darf hierbei je Betrieb, der
kein Nahversorgungsladen im Sinne des Satz 1 ist, h6chstens 100 gm betragen.

- Tankstellen,

- Vergnugungsstatten, Spielhallen, Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Vorfuhr- und
Geschéaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem
Charakter ausgerichtet ist,

- Ferienwohnungen.
Die Grinde sind nachfolgend erlautert:

Einzelhandelsbetriebe

Das Plangebiet befindet sich zunachst aulierhalb eines durch das Einzelhandelskonzept der
Hansestadt Libeck definierten Versorgungsbereiches. Der Bedarf, der sich aus den geplanten
Wohnnutzungen ergibt, wird als zu gering bewertet, als dass dieser einen
Einzelhandelsbetrieb im Plangebiet begriinden kénnte. Das Gebiet ist ausreichend Uber die in
der Nahe bestehenden Einzelhandelsbetriebe versorgt. Stidwestlich des Plangebiets befindet
sich im Bereich der Kreuzung Hansering/Dornestraf3e/Stettiner Stralle ein Stadtteilzentrum.

Aufgrund der umgebenden Wohnnutzungen ist die ergdnzende Entwicklung eines
Grundangebotes fir diesen Standort denkbar. Demgemals sind im Plangebiet
Nahversorgungsladen mit einer Verkaufsflache von ca. 400 gm mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten zuldssig. Diese Nahversorgungsladen verfligen nur Uber ein eingeschranktes
Sortiment an Frischwaren und Non-Food Artikeln, sie bieten aber bereits ein, wenn auch nicht
tiefes, so doch aber ein breites Angebot an nahversorgungsrelevanten Sortimenten an. Auch
kleinere Nahversorgungsladen mit einer Verkaufsflache von ca. 200 bis 400 gm bieten dieses
Grundangebot eingeschrankt an. Das Angebot geht aber Uber die Angebotsstruktur
beispielsweise eines Kiosks oder eines Backwarengeschéftes hinaus.

Bei Ansiedlung grof¥flachigerer Einzelhandelsbetriebe im Plangebiet bestiinde die Gefahr von
Leerstdnden bestehender Einzelhandelsflachen und einer Verédung des vorhandenen
Stadtteilzentrums. Zudem geht mit Einzelhandelsbetrieben ein hoher Kundenverkehr einher,
der dem stadtebaulichen Ziel eines verkehrsberuhigten Quartiers widerspricht.

Zur Starkung der geplanten gewerblichen Nutzungen sind zudem erganzende, untergeordnete
Verkaufsflachen zulassig. Die 100 gm Grenze sichert die Hauptfunktion des Betriebes als
gewerblichen Betrieb, da mit dieser GréRenordnung eine Unterordnung zu Fachgeschéaften (in
den zentralen Versorgungsbereichen) gewahrleistet und somit noch keine stadtebaulich
relevante Grofdenordnung erreicht wird.

Tankstellen

Ausfertigung 27



Bebauungsplan 03.50.00 — St. Lorenz-Briicke, ehemaliger Giterbahnhof - Begriindung

Ebenfalls werden die sonst gemal § 6a (3) BauNVO im Urbanen Gebiet ausnahmsweise
zulassigen Tankstellen ausgeschlossen, da auch sie fur die angrenzenden Wohnnutzungen
eine erhebliche Verkehrs- und damit auch Larmbelastung sowie Lichtimmissionen
insbesondere in den Abend- und Nachtstunden erzeugen und das Ortsbild deutlich entwerten
wlrden. Analog zu den Ausfihrungen zum Allgemeinen Wohngebiet sind Ladestationen fir
E-Mobilitat sind aus den zuvor genannten Grinden zulassig.

Vergniigungsstatten, Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Vorfihr- und Geschaftsrdume,
deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet
ist.

Mit dem Ausschluss der gemall § 6a (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Vergnlgungsstatten, hier insbesondere Spielhallen und Wettblros, sowie Vorfihr- und
Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem
Charakter ausgerichtet ist, soll eine Fehlentwicklung, die in der Regel mit solchen
Einrichtungen einhergeht, verhindert werden. Diese Betriebe erzielen haufig einen hohen
Flachenumsatz und hohe Gewinnmargen, sodass sie im Vergleich zu anderem Gewerbe auch
hdéhere Mieten zahlen koénnen. Dies kann zu einer Verdrdngung der gewinschten
gewerblichen Nutzungen fihren und den angestrebten Gebietscharakter eines lebendigen,
gemischten Quartiers gefdhrden. Durch die genannten Betriebe kénnte zudem eine
Beeintrachtigung des Stadtbildes eintreten, wenn sie sich im Erdgeschoss ansiedeln und mit
aggressiver Werbung Kunden anzuwerben versuchen. Aulierdem geht mit solchen Betrieben
ein zusatzlicher Kraftfahrzeugs- und Publikumsverkehr einher, der dem stadtebaulichen Ziel
eines verkehrsberuhigten Quartiers -insbesondere in den Nachtstunden- entgegensteht. Die
Ansiedlung wirde unter den bereits zuvor erwahnten Aspekten insgesamt dem Ziel
zuwiderlaufen, das Wohnen in St. Lorenz-Sid weiter zu starken und Wohn- und
Gewerbenutzung sowie Wohnfolgeeinrichtungen in einer vertraglichen Nachbarschaft zu
etablieren.

Ferienwohnungen

Die als nicht stérender Gewerbebetrieb gemaR § 6a Abs. 2 Nr. 4 BauNVO in Verbindung mit
§ 13a BauNVO in Urbanen Gebieten zuldssigen Ferienwohnungen werden als mit dem
angestrebten Gebietscharakter unvereinbare Nutzungen regelhaft ausgeschlossen, um
sicherzustellen, dass an dieser fur den Wohnungsbau pradestinierten Stelle moglichst viele
(Dauer-) Wohnungen errichtet werden und spater Wohnraum insbesondere auch durch
Ferienwohnungen nicht zweckentfremdet wird.

c) barrierefreie Wohnbebauung

Gemal § 52 der Landesbauordnung missen in Wohngebauden mit mehr als zwei Wohnein-
heiten die Wohnungen mindestens eines Geschosses, oder in entsprechender Zahl in mehreren
Geschossen, barrierefrei erreichbar und fur die Benutzung mit einem Rollstuhl geeignet sein.
Dies wird im weiteren Projektverlauf in den noch zu erstellenden Grundrissen fur die
Wohngebaude entsprechend berucksichtigt.

d) 30% geforderter Wohnungsbau im ersten Forderweg

Der erforderliche 30% Anteil an geférdertem Wohnungsbau bezogen auf die Geschossflache
im Geschosswohnungsbau wird durch einen stadtebaulichen Vertrag gesichert. Der Vertrag
wird vor der Bekanntmachung der éffentlichen Auslegung gemaf § 3 (2) BauGB geschlossen.

e) Eingeschrankte Gewerbegebiete (GEe) gemaR § 8 BauNVO:
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Die Flachen nordlich der Verladestralle werden als eingeschranktes Gewerbegebiet,
gegliedert in die Teilgebiete GEe (1) bis (3), festgesetzt. Damit sollen mit den geplanten
Wohnnutzungen vertragliche erganzende gewerbliche Nutzungen im Plangebiet
untergebracht werden. Der aktuelle staddtebauliche Masterplan sieht innerhalb des GEe (1)
derzeit die Errichtung eines Blockheizkraftwerkes, innerhalb des GE (3) ebenerdige Stellplatze
oder eine ll-geschossige Parkpalette vor. Unter Berucksichtigung der zuvor genannten
Einschrankungen zur Vertraglichkeit mit der umgebenden Wohnnutzung sind
selbstverstandlich auch andere gewerbliche Nutzungen innerhalb dieser Teilgebiete GEe (1)
und GEe (3) zulassig.

Das Teilgebiet 2 GEe (2) soll (wie auch im gegenwartigen Bestand) weiterhin durch eine
privatbewirtschaftete gewerbliche Stellplatzanlage genutzt werden.

Ausschluss/Einschrankung von Nutzungen

Um stadtebauliche Spannungen bzw. eine Beeintrachtigung von den in den benachbarten
Baugebieten geplanten Wohnnutzungen zu vermeiden, wird das Gewerbegebiet als
eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt und das zulassige Nutzungsspektrum wie folgend
eingeschrankt. Die Beschrankung der Art der Betriebe und Anlagen sowie ihrer besonderen
Bedurfnisse und Eigenschaften im eingeschrankten Gewerbegebiet erfolgt gemaly § 1 Abs. 4
Nr. 2 Satz 2 BauNVO.

In den eingeschrankten Gewerbegebieten sind folgende Arten von Nutzungen bzw. Arten von
Betrieben und Anlagen unzuldssig:

- eigenstandigen Lagerplatze,

- Betriebe oder Anlagen mit AulRenlagerung von Geraten, Schrottfahrzeugen, Schrott und
sonstigen Stoffen aller Art,

- Speditions- und Logistikbetriebe,

- Anlagen, die einen Betriebsbereich im Sinne von § 3 Abs. 5a BImSchG bilden oder Teil
eines solchen Betriebsbereiches waren,

- Einzelhandelsbetriebe,

- Tankstellen,

- Vergnugungsstatten,

- Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Vorfuhr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf
Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist,

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter.

Zudem sind im eingeschrankten Gewerbegebiet solche Anlagen und Betriebe unzulassig, die
hinsichtlich ihrer Larm-, Luftschadstoff- und Geruchsimmissionen das Wohnen in den
angrenzenden Gebieten wesentlich stdren, wie z.B. regelhaft Lackierereien, Tischlereien,
Brotfabriken, Fleischzerlegungsbetriebe, Rauchereien, Rostereien, kunststofferhitzende
Betriebe oder in ihrer Wirkung vergleichbare Betriebe. Ausnahmen koénnen zugelassen
werden, wenn im Genehmigungsverfahren eine immissionsschutzrechtliche Vertraglichkeit mit
der Nachbarschaft nachgewiesen wird.

Die Grinde sind nachfolgend erlautert:

Eigenstandige Lagerplatze sowie Speditions- und Logistikbetriebe und Betriebe oder Anlagen
mit AuRenlagerung von Geraten, Schrottfahrzeugen, Schrott und sonstigen Stoffen aller Art

Da eigenstandige Lagerplatze, Speditions- und Logistikbetriebe sowie Betriebe oder Anlagen
mit AuRenlagerung von Geraten, Schrottfahrzeugen, Schrott und sonstigen Stoffen aller Art
einen relativ hohen Anteil an Stellplatzanlagen, Betriebs- und Rangierflachen und Ladezonen
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zwingend bendtigen und der Betrieb fir die angrenzende Wohnnutzung eine erhebliche
Verkehrs- und damit Larmbelastung erzeugt, werden die gemal § 8 (2) BauNVO in einem
Gewerbegebiet sonst zulassigen eigenstandigen Lagerplatze, Speditions- und
Logistikbetriecbe sowie Betriebe oder Anlagen mit AuRenlagerung von Geréaten,
Schrottfahrzeugen, Schrott und sonstigen Stoffen aller Art ausgeschlossen.

Anlagen, die einen Betriebsbereich im Sinne von § 3 Abs. 5a BImSchG bilden oder Teil eines
solchen Betriebsbereiches waren

Die Seveso-llI-Richtlinie fordert in Artikel 13 die Mitgliedstaaten auf, angemessene Absténde
(Achtungsabstande) zu solchen Betrieben praventiv zu beachten und mit den Mitteln der
Raum- und Flachenplanung zu steuern, in denen gefahrliche Stoffe in bestimmten Mengen
vorhanden sind (Betriebsbereiche nach Stoérfallverordnung). § 50 BImSchG setzt diese
Forderung in deutsches Recht um. Im Rahmen von § 50 BImSchG ist dem Schutz vor den
Auswirkungen von schweren Unfallen in Betriebsbereichen in der Bauleitplanung praventiv
Rechnung zu tragen. Auch in Gewerbegebieten ist eine Ansiedlung von Betrieben maoglich,
die der Storfallverordnung unterliegen. Aufgrund der gegebenen Abstdande des
Gewerbegebietes zu den schutzbedurftigen Nutzungen (insbesondere Wohngebiete, aber
auch eine KiTa) werden Betriebe und Anlagen mit Betriebsbereichen nach § 3 Abs. 5a Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BImSchG) nicht fir vertretbar gehalten. Im eingeschrankten
Gewerbegebiet sind daher Anlagen ausgeschlossen, die einen Betriebsbereich i.S. von § 3
Abs. 5a BImSchG bilden oder Teil eines solchen Betriebsbereiches waren.

Einzelhandelsbetriebe

Das Einzelhandelskonzept der Hansestadt Libeck sieht an dieser Stelle keine
Versorgungsbereiche vor. Der Bedarf, der sich aus den geplanten Wohnnutzungen ergibt, wird
als zu gering bewertet, als dass dieser einen Einzelhandelsbetrieb im Plangebiet begrinden
konnte. Das Gebiet ist ausreichend Uber die in der Nahe bestehenden Einzelhandelsbetriebe
versorgt. SlUdwestlich des Plangebiets befindet sich im Bereich der Kreuzung
Hansering/Dornestralle/Stettiner Stral3e ein Stadtteilzentrum. Der Einzelhandel soll an diesem
Standort konzentriert bleiben. Bei Ansiedlung von typischen Einzelhandelsbetrieben im
eingeschrankten Gewerbegebiet bestinde die Gefahr von Leerstdnden bestehender
Einzelhandelsflachen und einer Verddung des vorhandenen Stadtteilzentrums. Zudem geht
mit Einzelhandelsbetrieben ein hoher Kundenverkehr einher, der dem stadtebaulichen Ziel
eines verkehrsberuhigten Quartiers widerspricht.

Tankstellen

Ebenfalls werden die sonst gemaf § 8 (2) BauNVO im Gewerbegebiet zulassigen Tankstellen
ausgeschlossen, da auch sie flr die angrenzenden Wohnnutzungen eine erhebliche Verkehrs-
und damit auch Larmbelastung sowie Lichtimmissionen insbesondere in den Abend- und
Nachtstunden erzeugen und das Ortsbild deutlich entwerten wirden. Ladestationen fur E-
Mobilitat sind aus dem im vorigen Kapitel genannten Griinden zulassig.

Vergnigungsstatten, Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Vorfiihr- und Geschaftsrdume,
deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist

Mit dem Ausschluss der gemall § 8 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Vergnugungsstatten, hier insbesondere Spielhallen und Wettburos, Bordelle und bordellartige
Betriebe sowie Vorfliihr- und Geschéaftsrdume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf
Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, soll eine gewerbegebietstypische
Fehlentwicklung, die in der Regel mit solchen Einrichtungen einhergeht, verhindert werden.
Diese Betriebe erzielen haufig einen hohen Flachenumsatz und hohe Gewinnmargen, sodass
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sie im Vergleich zu anderem Gewerbe auch hdhere Mieten zahlen kénnen. Dies kann zu einer
Verdrangung der gewunschten gewerblichen Nutzungen fuhren und den angestrebten
Gebietscharakter eines lebendigen, gemischten Quartiers gefahrden. Durch die genannten
Betriebe kdnnte zudem eine Beeintrachtigung des Stadtbildes eintreten, wenn sie sich im
Erdgeschoss ansiedeln und mit aggressiver Werbung Kunden anzuwerben versuchen.
AuRerdem geht mit solchen Betrieben ein zusatzlicher Kraftfahrzeugs- und Publikumsverkehr
einher, der dem stadtebaulichen Ziel eines verkehrsberuhigten Quartiers -insbesondere in den
Nachtstunden- entgegensteht. Die Ansiedlung von Vergnugungsstatten sowie Bordellen und
bordellahnlichen Betrieben wirde unter den bereits zuvor erwahnten Aspekten insgesamt dem
Ziel zuwiderlaufen, das Wohnen in St. Lorenz-Sid weiter zu starken, und Wohn- und
Gewerbenutzung sowie Wohnfolgeeinrichtungen in einer vertraglichen Nachbarschaft zu
etablieren.

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter.

Darlber hinaus sind innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebietes die nach § 8 Abs. 3
Nr.1 BauNVO ausnahmsweise zuldassigen Wohnungen fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und -leiter unzuldssig. Von den angrenzenden
Bahngleisen gehen Schienenverkehrslarmimmissionen aus, die eine Wohnnutzung
Gewerbegebiet als nicht mit gesunden Wohnverhaltnissen vereinbar erscheinen lassen (siehe
Kapitel 5.6.1). Im Gegensatz zum Urbanen Gebiet weisen die Teilbereiche des
eingeschrankten Gewerbegebietes nur eine sehr geringe Grundstlickstiefe auf, so dass die
Umsetzung eines entsprechenden Larmschutzes nur schwer umsetzbar ist.

5.2.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen und MaR der baulichen Nutzung

Zielsetzung fur die Entwicklung im Plangebiet ist es, im Sinne eines flachensparenden und
nachhaltigen Stadtebaus urbane Strukturen und o6ffentliche Freiflachen mit einer hohen
Alltagsqualitat in zentraler Lage zu entwickeln.

Die angestrebte stadtebauliche Struktur (siehe Stadtebaulicher Masterplan) wird durch
Festsetzungen zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie zum Mall der baulichen
Nutzung planungsrechtlich abgesichert.

a) Uberbaubare Grundstiicksfliche

Zur Sicherung des stadtebaulichen Konzepts, der hieraus resultierenden
teilbereichsbezogenen unterschiedlichen Bebauungsstruktur sowie zur Sicherung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden flr die geplanten Neubauten im gesamten Plangebiet
baukoérperahnliche Festsetzungen mittels Baulinien und -grenzen in Kombination mit teilweise
baukoérperbezogenen, teilweise baugebietsbezogenen Festsetzungen zur maximal zuldssigen
Grundflache (GR) und Geschossflache (GF), zur Zahl der Vollgeschosse sowie Gebaude-
(GH), Trauf- (TH) und Firsthdhen (FH) getroffen. Soweit eine Grundflache oder eine
Grundflachenzahl nicht festgesetzt ist, ergibt sich die zuldssige Grundflache aus der durch
Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflache. Hinzu treten die Grundflachen
von Balkonen, die die Baugrenzen Uberschreiten dirfen.

Teilgebiet WA (1) des allgemeinen Wohngebietes

Der schmale WA-Streifen wurde mit in den Geltungsbereich des Bebauungsplans
aufgenommen, weil andernfalls eine unbeplante ,Lucke” zwischen der ErschlieRungsstralle
und dem angrenzenden B-Plan fur die Wohnbebauung an der Schutzenstralie verbliebe.
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Der Bereich dient privaten ErschlieBungszwecken der sudlich angrenzenden Flurstiicke
(240/10 und 1299/238), die nicht innerhalb des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans
liegen. Da lediglich Zuwegungen in diesem Teilgebiet zugelassen werden, werden keine
Festsetzungen bzgl. der Uberbaubaren Flachen durch Baugrenzen/-linien getroffen. Da zur
Umsetzung der genannten ErschlieRungsfunktion von einer Versiegelung auszugehen ist, wird
eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.

Teilgebiete WA (2) bis (5) des allgemeinen Wohngebietes

Die wellenférmige Raumkante wird entsprechend des stadtebaulichen Konzepts mit Baulinien
festgesetzt. Die planungsrechtliche Sicherung der geschwungenen Raumkante ermdglicht die
Kontrastbildung zur Gber 400 m langen geradlinigen Guter- bzw. Verladehalle und beglnstigt
die Realisierung von dynamischen Freirdumen im nordlich an die Wohnbebauung
angrenzenden Park. Die geradlinige Fortfihrung der Erschliefungsstralie Tépferweg bzw. die
Ausbildung einer parallelen Bebauung ermdglicht den Anwohnern eine Blickbeziehung auf den
Park aus dem offentlichen Stralenraum heraus und ist somit der Orientierung dienlich. Die
lange Zeit verfolgte Verlangerung des Hanserings kann nicht festgesetzt und gebaut werden,
da die Verhandlungen mit den Privateigentimern gescheitert sind.

Durch die baukérperahnliche Festsetzung der Baugrenzen ist es mdglich, dass durch den
stadtebaulichen Entwurf induzierte Bild planungsrechtlich zu sichern, stadtebaulich sinnvolle
Grolen der Blockinnenbereiche festzulegen und diese von einer Bebauung oberhalb der
Geléndeoberflache  freizuhalten. Im  Zusammenwirken  mit der  ruckwartigen
Grundstlcksbebauung werden kleinere, private Blockinnenbereiche in einem die Teilbereiche
WA (2) und (3) umfassenden Block herausgebildet, die einerseits larmabgewandte Fassaden
sowie andererseits mafstabliche und nutzerfreundliche Freirdume ermdglichen. Diese
Blockbebauung setzt sich im Teilbereich WA (4) fort, indem auch hier ein abgeschirmter
Bereich gebildet wird, der Raum flr eine rlickwartige, kleinmalistablichere Bebauung lasst.
Innerhalb des Teilgebietes WA (5) findet diese Raumkante eine Fortsetzung durch die
Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen und baukérperdhnlichen Festsetzungen.
Aufgrund des in diesem Bereich schmaleren Zuschnitts des Plangebietes und zugunsten der
geplanten offentlichen Grunflache, schliet im Teilbereich WA (5) des Allgemeinen
Wohngebietes rlickwartig keine weitere Bebauung an.

Die Offnungen in der geschwungenen Raumkante werden so schmal wie stadtebaulich
vertretbar ausgefihrt, um die wellenférmige Linienfliihrung im Stadtebau ablesen zu kdnnen
sowie den Eintrag von Verkehrsimmissionen mdglichst gering zu halten. Die grofte Licke
bildet sich zwischen den Gebauden beidseitig des verlangerten Topferwegs. Damit auch an
dieser Stelle die geschwungene Raumkante ablesbar bleibt, greift die Neubebauung nicht die
bestehende, weite Bauflucht des Tépferwegs auf, sondern bildet eine neue parallele
Raumkante an dieser Stralke aus. Mit dieser Ausnahme verschmalern sich die Offnungen von
ca. 12 m Breite im Sidwesten auf ca. 7,5 m Breite im Nordosten im Zusammenspiel mit der
Verringerung der Geschossigkeiten.

Innerhalb der Teilgebiete WA (2) bis (5) werden Bautiefen zwischen 13,5 und 14,5 m
ermdglicht. Fur die zweigeschossige Bebauung (zzgl. Staffelgeschoss) wird eine Bautiefe von
13,5 m sowie fir den drei- bis viergeschossigen Geschosswohnungsbau eine Tiefe von 14,0 m
bzw. 14,5 m an den zum Planweg A orientierten Baukorpern gewahlt.

Teilgebiet MU (1) des Urbanen Gebietes

Im Teilgebiet MU (1) bilden Baugrenzen und -linien eine Uberbaubare Grundstucksflache,
welche im Nordosten parallel zu den Gleisanlagen verlauft, im Sidwesten aber einknickt, um
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sich einerseits dem Grundstiickszuschnitt anzupassen und andererseits dem
denkmalgeschiitzten Wasserturm gegenuber eine klare Raumkante auszubilden und diesen
zu betonen. Durch diesen Zuschnitt werden zudem die angrenzenden suidéstlichen Freiflachen
vor Bahnlarm geschitzt und somit die Aufenthaltsqualitédt gesteigert. Die Festsetzung der
Baulinie zu den Bahnflachen begrindet sich zur parallelen Festsetzung einer Geschossflache
und einer bedingten Gebaudehdhenfestsetzung, die im Zusammenwirken eine Flexibilitat im
Hochbau erméglichen. Die Baulinie stellt sicher, dass das Gebdude mdglichst weit im Norden
realisiert wird, um im Falle der Realisierung einer schmalen Riegelbebauung im
Zusammenwirken mit der o6ffentlichen Grinflache eine mdglichst grolRe Freiflache zu
generieren und einen durchgangigen baulichen Larmschutz fir die Grinflache sowie die
suddstliche anschlieRende geplante und bestehende Wohnbebauung sicherzustellen.

Die Bautiefe betragt zwischen 15,0 m im Nordosten und knapp 29,0 m am Wasserturm. Diese
Bautiefe eignet sich fir eine flexible Grundrissgestaltung fiir Wohnen, sonstige nicht stérende
Nutzungen und freie Berufe. So ist beispielsweise Appartementwohnen innerhalb des
Uberbaubaren Bereichs realisierbar, wenn ein sogenanntes ,Kammgebaude® umgesetzt wird.
Durch die Ausbildung einer larmschutzenden Fassade zu den Gleisen und baulichen
Malnahmen an den senkrecht zur Bahn liegenden Fassaden sowie den nach Sliden
gedffneten Hofen kdnnen bzgl. Larm und Belichtung gesunde Wohnverhaltnisse hergestellt
werden.

Teilgebiet MU (2) des Urbanen Gebietes

Fiur die ehemalige Verladehalle entlang der Verladestralien sowie die ehemalige Kantine im
Sudwesten werden baukérperbezogen Baugrenzen festgesetzt und somit die bestehende
stadtebauliche Kubatur planungsrechtlich gesichert. Zwei Gehrechte ermoglichen der
Allgemeinheit die Querung der Verladehalle. Dies ist einerseits hinsichtlich der Umsetzung
eines verkehrsarmen Quartiers mit den zugehdrigen Besucherparkplatzen nérdlich der
Verladestral3e notwendig und andererseits im Sinne einer ,Stadt der kurzen Wege’ erwunscht.
Erganzend und angrenzend an die Verladehalle wird im Nordosten eine Uberbaubare Flache
als Baukdrperfestsetzung entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes zur Herausbildung
eines Kopfbaus als Quartierseingang festgesetzt.

Die Bautiefen betragen fir die Verladehallen 17,0 m, fur das Baufeld der ehemaligen Kantine
20,0 m sowie fir den Kopfbau 21,5m. Diese Bautiefen eignen sich neben einer beabsichtigten
gewerblichen Nutzung fur zahlreiche erganzende Nutzungsmdglichkeiten, wie beispielsweise
Stellplatze, die Unterbringung einer Kindertagesstatte sowie die Umsetzung eines
Beherbergungsbetriebes.

Teilgebiet 1 des eingeschrankien Gewerbegebietes (GEe (1))

Die Uberbaubare Grundflache im Teilgebiet GEe (1) des eingeschrankten Gewerbegebietes
erfolgt entsprechend der erforderlichen MalRe zur Realisierung eines Blockheizkraftwerkes.
Alternativ zu der derzeit favorisierten Planung eines Blockheizkraftwerkes soll zudem die
Errichtung gewerblicher Nutzungen ermdglicht werden. Entsprechend ist daher die
Entwicklung einer maximal ll-geschossigen gewerblichen Nutzung mdglich.

Teilgebiete 2 des eingeschrankten Gewerbegebietes (GEe (2))

Innerhalb des GEe (2) besteht bereits langjahrig eine gewerbliche Stellplatzanlage
vornehmlich flir Bahnpendler. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes soll diese
Nutzung langfristig gesichert werden. Hochbauliche Anlage sind daher nicht geplant, so dass
in diesem Bereich keine Festsetzung bzgl. der Uberbaubaren Flachen im Sinne von
Baugrenzen oder Baulinien erfolgt. Gleichwohl ist durch die genannte Stellplatzanlage
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weiterhin von einer Versiegelung auszugehen, so dass eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8
festgesetzt wird. Aus stadtebaulichen Grinden ware in diesem Bereich die Fortsetzung des
offentlichen Griinzugs wlnschenswert. Aus eigentumsrechtlichen Grinden ist dies nicht
umsetzbar, so dass es beim Bestand als Parkplatz bleibt.

Teilgebiet 3 des eingeschrankten Gewerbegebietes (GEe (3))

Gegenuber der Verladehalle in direkter Nahe zum Hotel ist eine maximal zweigeschossige
Parkplatzanlage (Parkpalette) fur den Stellplatzbedarf des Hotels und ggf. der gewerblichen
Nutzungen vorgesehen. Alternativ zu der derzeit favorisierten Parkplatzanlage (Parkpalette)
soll zudem die Errichtung gewerblicher Nutzungen erméglicht werden. Analog zur Gestaltung
einer Parkpallette ware daher die Entwicklung einer maximal Il-geschossigen gewerblichen
Nutzung mdglich. Zur Sicherung einer flexiblen und praktikablen Umsetzung der Planung auf
dem schmalen, vielwinkligen Grundstick umfassen die festgesetzten Baugrenzen das
gesamte Grundstick.

Abweichung von den Baulinien

Zur Sicherung der klaren und pragenden stadtebaulichen Struktur werden im Bebauungsplan
wichtige raumbildende Kanten als Baulinien festgesetzt. Eine Uberschreitung dieser Baulinien
- auch zugunsten von untergeordneten Gebaudeteilen, Balkonen oder Terrassen - ist
grundsatzlich ausgeschlossen. Ausnahmsweise konnen Uberschreitungen fiir bis zu 1,5 m
tiefe Vordacher an den Hauszugangen zugelassen werden, so dass vor Witterung geschitzte
Eingangsbereiche geschaffen werden kénnen. Die Uberschreitung durch Vordacher an den
Hauszugangen ist hinsichtlich des stadtebaulichen Bildes unkritisch, da diese zum einen
aufgrund einer beschrankten Anzahl an Hauseingangen quantitativ begrenzt und zum anderen
aufgrund ihrer Dimensionen nicht raumwirksam sind.

Der Bebauungsplan trifft zudem Regelungen zum Zuricktreten der Bebauung von den
festgesetzten Baulinien. Um Spielrdume bei der im Nachgang zum Bebauungsplanverfahren
zu konkretisierenden Hochbauplanung einzurdumen, ist ein Zurlcktreten von den
festgesetzten Baulinien durch bautechnisch erforderliche Anpassungen/Segmentierung mit
einer Abweichung von bis zu 0,5 m zuldssig. Die grundlegenden Regelungen des § 23 Abs. 2
BauNVO sind hiervon unbenommen.

Fir das Teilgebiet WA (2) und den IV geschossigen Bereich des Teilgebietes WA (3) wird
ferner geregelt, dass die AulRenwande des obersten zulassigen Geschosses mindestens
2,0 m hinter die jeweilige Baulinie zurtcktreten mussen. An den ubrigen Baulinien durfen die
AulRenwande des obersten zulassigen Geschosses zuricktreten. Damit stellt der
Bebauungsplan sicher, dass das oberste Geschoss im WA (2) und dem anschliel3enden
Teilbereich des WA (3), wie im stadtebaulichen Konzept vorgesehen und fir die
Hoéhenentwicklung im Allgemeinen Wohngebiet pragend, zwingend als Staffelgeschoss vom
Park abruckt. In den restlichen Bereichen des Allgemeinen Wohngebietes und des Urbanen
Gebietes wird dieses Zurlcktreten von der Baulinie planungsrechtlich erméglicht, jedoch nicht
als zwingend festgesetzt.

Daruber hinaus durfen Loggien hinter Baulinien zurlcktreten, sofern der auf die
Loggiendffnungen entfallende Anteil 30 % der jeweiligen Gesamtfassadenflache nicht
Uberschreitet. Die Errichtung von Loggien ist an diesen Fassaden planerisch gewilinscht, da
die Wohnqualitdt mafigeblich durch die Mdéglichkeit zur Schaffung von wohnungsbezogenen
Freiflachen mitbestimmt wird, die Errichtung von Balkonen und Terrassen aufgrund der
Beeintrachtigung klarer Raumkanten und des stadtebaulichen Bildes jedoch unzulassig ist.
Loggien haben gegenuber Balkonen generell weniger Auswirkungen auf die hochbauliche
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Raumwirkung, da sie in den Geb&dudekdrper hineinragen und nicht vor die Fassade
hervortreten. Zusatzlich werden nachteilige Auswirkungen auf das stadtebauliche Bild und die
mit der Festsetzung der Baulinie beabsichtigte klare Raumkante vermieden, indem die
Loggiendffnungen maximal 30 % der jeweiligen Gesamtfassadenflache beanspruchen dirfen.
Wenngleich Terrassen eine andere Raumwirkung als Balkone haben, ist eine Uberschreitung
der Baulinie fur diese stadtebaulich nicht zielfihrend. Die klare und pragende wellenférmige
Raumkante in Abgrenzung zwischen der hochbaulichen Wohnnutzung und der 6ffentlichen
Parkanlage wirde durch die Anordnung wohnungsbezogener Terrassen aufgebrochen. Nicht
zuletzt werden solche privaten Bereiche zumeist durch die Bewohner und deren BedUrfnis auf
Privatsphare (nachtraglich) durch Zaune oder andere Sichtschutzelemente eingehaust.

Uberschreitung der Baugrenzen

Fir die gestalterische und stadtraumliche Qualitdt des gesamten Quartiers ist neben einer
hochwertigen Gestaltung der Einzelbaukdrper und einer ansprechenden Freiraumgestaltung
insbesondere auch das Zusammenspiel zwischen den Gebduden und dem offentlich
wahrnehmbaren Raum von Relevanz. Die Ubergangsbereiche zwischen Raumen privater und
offentlicher Nutzbarkeit werden maf3geblich durch Balkone, Loggien und Terrassen gepragt.
Diese Bauteile bieten einerseits Chancen flur eine gegliederte, offene Fassadengestaltung,
welche den offentlich wahrnehmbaren Raum positiv beeinflusst. Auch die Nutzung von
Balkonen, Loggien und Terrassen kann mafgeblich zur Belebung des o6ffentlichen Raums
beitragen. Anderseits kdnnen durch Balkone, Loggien und Terrassen je nach Position am
Gebaude und ihrer Lage im Verhaltnis zum o6ffentlichen Raum auch zu ungestalteten
Restzonen und einer optischen Abschottung flilhren. Des Weiteren sind diese Bauteile immer
dort kritisch, wo sie zu einer gestalterischen bzw. optischen Einengung offentlicher Rdume
fuhren. Dies giltinsbesondere fir Balkone, die vor die Fassade hervortreten und damit deutlich
starker pragend fiir das Ortsbild sind als Loggien, die in den Gebaudekdrper hineinragen.

Es soll daher zum einen die der Errichtung von Balkonen und Terrassen zugelassen werden,
gleichzeitig aber aus stadtgestalterischen Griinden das Mal} dieser beschrankt werden.

Grundsatzlich missen alle baulichen Anlagen einschlie3lich Balkone und Terrassen innerhalb
der festgesetzten Baugrenzen liegen. Um im Plangebiet angesichts der Uberwiegend
baukérperahnlichen Festsetzungen die Schaffung von Balkonen und Terrassen in
angemessener GroRe zu ermdglichen, diese gleichzeitig jedoch nicht Uber eine prazise
Baukodrperfestsetzung sichern zu muassen, damit Spielrdume fur ihre genaue Anordnung
bleiben, lasst der Bebauungsplan entsprechende Uberschreitungen der Baugrenzen fir
Balkone und Terrassen zu.

Das jeweilige MaR der Uberschreitung der Baugrenze fiir Balkone entspricht dem
abgestimmten stadtebaulichen Konzept. Die festgesetzten HéchstmalRe der Uberschreitung
der Baugrenze zu Gunsten von Balkonen und Terrassen stellen sicher, dass diese als
untergeordnete Anbauten bzw. Bauteile wahrgenommen werden und das Verhaltnis zwischen
Wohngebaude und Balkon in den Proportionen angemessen ist. Stadtbildstérende Wirkungen
durch Balkone werden so vermieden.

Im MU (2) ist auRerdem eine Uberschreitung der Baugrenzen zu Gunsten von Verladerampen,
Treppen und sonstigen ErschlieBungsanlagen um bis zu 2,0 m zuldssig. Dartber hinaus
durfen die nordwestlichen Baugrenzen in diesem um bis zu 3,8 m in nérdlicher Richtung zur
Verladestralle sowie um bis zu 3,1 m durch Vordacher in sudlicher Richtung Uberschritten
werden. Durch diese Festsetzung wird der Bestand planungsrechtlich gesichert, das Ortsbild
des ehemaligen Guterbahnhofs erhalten und eine sinnvolle erganzende Nutzung ermdglicht.

b) MaR der baulichen Nutzung
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Grundflache und Geschossflache

Um das stadtebauliche Konzept mit seinen abgebildeten Bauvolumen vertraglich zu steuern
und dementsprechend als Héchstmal} zu begrenzen, werden teilweise erganzend zur zumeist
baukoérperahnlich festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflache (siehe voriges Kapitel)
baukdrper- bzw. baufeldbezogene Festsetzungen zur maximal zulassigen Grundflache (GR)
und zur Geschossflache (GF) getroffen. Die Festsetzungen der Grundflache bzw.
Geschossflache sind absolute Bestimmungsgréfien und werden je Teilgebiet festgesetzt, um
eine gewisse Flexibilitat hinsichtlich der Ausgestaltung der jeweiligen Baukdrper zu wahren.

Bei der Ermittlung der Geschossflache sind die Flachen von Aufenthaltsraumen gemaf
§ 20 Abs. 3 S. 2 BauNVO in oberirdischen Nicht-Vollgeschossen mitzurechnen. Somit finden
auch die zumeist mdglichen Staffelgeschosse Berlicksichtigung und kénnen bereits mit dieser
Geschossflachenfestsetzung nachvollzogen werden.

Die festgesetzten Grund- und Geschossflachen kénnen innerhalb der Grenzen, welche durch
die Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplans — insbesondere zu Baulinien, Baugrenzen
und Geschossigkeiten — gesetzt werden, frei auf die einzelnen Baukorper eines Baublocks
verteilt werden. Im Falle von Realteilungen gilt dies fur die einzelnen Grundstlcke.

Nach § 19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO darf die GRZ durch die in § 19 Absatz 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen um bis zu 50 vom Hundert tGberschritten werden. Zu den bezeichneten
Anlagen zahlen Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des §
14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Geldandeoberflache, durch die das
Baugrundstick lediglich unterbaut wird. Die gema § 19 Abs. 4 BauNVO generell mégliche
Uberschreitung der zulassigen Grundflache um bis zu 50 vom Hundert (sogenannte ,GRZ 2¢)
durch Stellplatze und Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie durch Gebaudeteile unterhalb
der Gelandeoberflache reicht nicht aus, um die im Plangebiet im stadtebaulichen Konzept
verfolgte Entwicklung von Tiefgaragen sowie sonstige bendtigte Nebenanlagen realisieren zu
kénnen. Auf Grundlage des § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO lasst der Bebauungsplan daher eine
Uberschreitung dieser Obergrenzen zu. Zudem (berschreiten die im Bebauungsplan
festgesetzten Geschossflachen teilweise die in § 17 BauNVO definierten Obergrenzen.

Gemal § 17 Abs. 2 BauNVO i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO kdnnen die Obergrenzen aus
stadtebaulichen Griinden tberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch MalRnahmen
ausgeglichen wird durch die sichergestellt wird, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Dies wird untenstehend eingehend erlautert.

Uberschreitung der Obergrenzen gemiaR § 17 BauNVO

Um auch in den Teilgebieten des Allgemeinen Wohngebietes private Freirdume zu
ermdglichen, welche nicht zu Lasten der zuldssigen Grundflache gehen, sind
Uberschreitungen der festgesetzten Grundflachen um 30 vom Hundert zu Gunsten von
Terrassen und Balkonen in diesem zuldssig. Durch die Festsetzung des Bebauungsplanes
wird somit die Anlage von Terrassen und Balkonen im Allgemeinen Wohngebiet beglinstigt,
gleichzeitig wird jedoch sichergestellt, dass die festgesetzten Grundflachen durch die
stadtebaulich pragenden (hochbaulichen) Gebaudeteile eingehalten und lediglich flr
untergeordnete Bauteile Gberschritten werden drfen.

Die gemal § 19 Abs. 4 BauNVO generell mégliche Uberschreitung der zulassigen
Grundflache um 50 vom Hundert durch Stellplatze und Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO
reicht in den Baugebieten teils nicht aus, um insbesondere die notwendigen Stellplatze und
Tiefgaragen, aber auch Nebenanlagen realisieren zu kdnnen.
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Gemal § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO kdnnen in Bebauungsplanen diesbeziglich abweichende
Festsetzungen getroffen werden. Zur Umsetzung der stadtebaulichen Ziele sind daher
Uberschreitungen der zulassigen bzw. festgesetzten Grundflachen zu Gunsten der in § 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen zulassig.

Demnach sind Uberschreitungen der zulassigen bzw. festgesetzten Grundflachen durch die in
§ 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen

- im Allgemeinen Wohngebiet im Teilgebiet WA (5) bis zu einer GRZ von 0,8 und in den
Teilgebieten WA (2) bis (4) bis zu einer GRZ von 1,0,

- imurbanen Gebiet im Teilgebiet MU (1) bis zu einer GRZ von 0,9 und im Teilgebiet MU (2)
bis zu einer GRZ von 1,0 als auch

- im eingeschrankten Gewerbegebiet in den Teilgebieten GEe (1) und GEe (2) bis zu einer
GRZ von 0,9 sowie im Teilgebiet GEe (3) bis zu einer GRZ von 1,0 zugelassen.

In den hier genannten Teilgebieten des urbanen Gebiets darf die Grundflache zudem durch
die Grundflache von Vorbauten wie Rampen oder Dachlberstanden entsprechend
Uberschritten werden.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden folgende Grundflachenzahlen fir
Hauptbaukdrper (GRZ 1), Grundflachenzahlen fir alle Uberbauten und unterbauten Flachen
(GRZ 2) sowie Geschossflachenzahlen (GFZ) rechnerisch erreicht:

Dichteob  Durch Ermdglic Mogliche  Festgese  Ermdglic Dichteob  Durch Ermdglic
ergrenze  zulassige hte Uberschr  tzte hte ergrenze  zulassige hte
GRz Grundfla ~ Uberschr | eitung fir  Uberschr  Uberschr | GFZ Geschos  Uberschr
§17 che bzw.  eitung Nebenan eitung fir  eitung §17 sflache eitung
BauNVO  (Uberbaub der GRZ lagen Nebenan der GRZ BauNVO  festgeset
are 1 §19 (4) lagen 2 zte GFZ
Grund- BauNVO (GRZ2)
stiicks-
flache
festgeset
zte GRZ
1
WA((2) 04 0,46 0,06 0,6 1,0 0,4 1,2 2,0 0,8
WA@3) 04 0,41 0,01 0,6 1,0 0,4 1,2 1,5 0,3
WA@4) 04 0,41 0,01 0,6 1,0 0,4 1,2 1,42 0,23
WA (5) 04 0,38 - 0,6 0,8 0,2 1,2 1,0 -
MU (1) 0,8 0,45 - 0,8 0,9 0,1 3,0 1,58 -
MU (2) 0,8 0,66 - 0,8 1,0 0,2 3,0 1,24 -
GEe (1) 0,8 0,51 - 0,8 0,9 0,1 24 1,02 -
GEe (2) 0,8 0,8 - 0,8 0,9 0,1 24 - -
GEe (3) 0,8 0,94 0,14 0,8 1,0 0,2 24 - -

Die Ubersicht zeigt, dass im Teilbereich WA (5) des Allgemeinen Wohngebietes sowie in
beiden Teilbereichen MU (1) und MU (2) des Urbanen Gebietes die Dichteobergrenzen des §
17 BauNVO fur die GRZ 1 und GFZ vollumfanglich eingehalten werden.

In den Teilbereichen WA (2), WA (3) und WA (4) des Allgemeinen Wohngebietes werden die
Dichteobergrenzen des § 17 BauNVO mit einer rechnerisch ermittelten GRZ 1 von 0,41 bis
0,46 bis zu einem Mal3 von 0,01 bis 0,06 Uberschritten. In Bezug auf die GFZ werden fir die
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Teilbereiche durch die Festsetzung der Geschossflache im Bebauungsplan Uberschreitungen
der Dichteobergrenze nach § 17 BauNVO fur Allgemeine Wohngebiete von 1,2 um 0,23 bis zu
0,8 ermdglicht.

Diese Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO sind gemaR Abs. 2 zulassig,
wenn stadtebauliche Griinde vorliegen und die Uberschreitung durch MaRnahmen
ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden werden.

Die mit den Festsetzungen erméglichten Uberschreitungen werden als erforderlich und
angemessen angesehen, um die stadtebaulich gewlinschte Nachverdichtung sowie
Neuentwicklung der brachgefallenen Flachen zu ermdglichen.

Stadtebauliche Grinde im Sinne des § 17 Abs. 2 BauNVO, die eine héhere GRZ sowie héhere
GFZ erforderlich machen, ergeben sich aus folgenden planerischen Rahmenbedingungen und
Zielsetzungen:

- Die vergleichsweise hohe bauliche Dichte ist Voraussetzung fir ein vielfaltiges
Wohnungsangebot, das den Wohnungsmarkt im Umfeld qualitativ und quantitativ
erganzen kann. Damit reagiert der Bebauungsplan auf den wachsenden Wohnraumbedarf
in LUbeck, in dem er zur Schaffung des dringend bendtigten zusatzlichen innerstadtischen
Wohnraums wirksam beitragt.

- Die Regelobergrenzen der GRZ in einzelnen Baugebieten werden nur moderat und
teilweise ausschlief3lich zur Sicherung der privaten Freirdume in Form von Terrassen und
Balkonen Uberschritten. Die Errichtung von wohnungsbezogenen Freiflachen ist
ausdricklich gewlinscht, da diese zum einen maf3geblich die Wohnqualitat bestimmen und
zum anderen durch die Gliederung und offenere Gestaltung von Fassaden sowie durch
die Nutzung zur gestalterischen und stadtraumlichen Qualitédt des gesamten Quartiers
beitragen.

- Die Uberschreitung der GRZ-Dichteobergrenzen im Allgemeinen Wohngebiet resultiert im
Wesentlichen aus der Unterbauung des Baugebietes durch Tiefgaragen. Die
Unterbringung des ruhenden Verkehrs in einer Tiefgarage ermdglicht eine stadtebaulich
vorteilhafte Unterbringung der fir das Vorhaben erforderlichen Stellplatze. Eine
Unterbringung der fir die Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet erforderlichen
Stellplatze im Freiraum hatte eine grof¥flachige Versiegelung sowie entsprechende
negative Beeintrachtigung des Ortsbildes und der Freiraumqualitat zur Folge, die durch die
Bereitstellung von Stellplatzen in der Tiefgarage vermieden werden sollen.

- Sie ist im Allgemeinen Wohngebiet in den Teilgebieten WA (2) bis (4) aulerdem
erforderlich, da zur Erschliefung der Gebaude sowie zur Umsetzung der Gehrechte neben
den offentlichen Verkehrsflachen weitere private ErschlieBungsflachen notwendig sind.
Diese privaten, aber offentlich zugénglichen ErschlieBungsflachen und Wege sind
stadtebaulich gewlinscht, um vielfaltige Wegebeziehungen respektive kurze Wege sowohl
fur die Bewohner als auch fir die Offentlichkeit im Plangebiet sowie eine Vernetzung mit
den angrenzenden Stadtteilen zu ermdglichen.

- Sie ist aulRerdem in den Teilgebieten GEe (2) und (3) des eingeschrankten
Gewerbegebietes erforderlich, um dort — wie auch schon im Bestand — ebenerdig private
Stellplatze und/oder ein Parkhaus zu realisieren. Um den vorhandenen Parkdruck nicht
weiter zu verscharfen soll auf die vorhandenen und zukinftig durch die geplanten
Nutzungen noch erhdhten Stellplatzbedarfe reagiert werden. GemafR den heute Ublichen
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Standards soll daher ein Zugriff auf einen Stellplatz erméglicht werden und im Plangebiet
ausreichend Stellplatze fur alle geplanten Nutzungen vorgesehen werden. Die
Konzentration bzw. Bundelung des ruhenden Verkehrs auf die Teilgebiete ist stddtebaulich
gewilnscht, da so Parksuchverkehre gezielt auf die Teilgebiete geleitet und somit
vermindert werden kénnen. Dies flhrt wiederum zu einer Reduktion von
verkehrsbedingten Larm- und Luftschadstoffen.

- In dem Teilgebiet MU (1) ist eine Uberschreitung der Dichteobergrenzen stadtebaulich
gewilnscht, um den denkmalgeschitzten und gebietspragenden Wasserturm nicht nur
durch Sichtbeziehungen, sondern auch durch eine ansprechende Gestaltung des
Umfeldes in Szene zu setzen und fiir die Offentlichkeit zuganglich zu machen. Dazu ist
eine befestigte Einfassung der Umgebung des denkmalgeschitzten Wasserturms
vorgesehen (Stadtplatz).

- Die festgesetzten Dichteparameter im Teilgebiet MU (2) zielen darauf ab, den vorgesehen
Erhalt und eine Nachnutzung der vorhandenen Verladehallen planungsrechtlich zu sichern
bzw. eine Bebauung in vergleichbarer Dimension zuzulassen. Fur die Akzentuierung des
nordoéstlichen Plangebietsrandes und Quartierseingangs von der Verladestralle ist eine
bauliche Akzentuierung durch den sogenannten bis zu funfgeschossigen Kopfbau (zzgl.
Staffelgeschoss) stadtebaulich gewlinscht. Die hohe bauliche Dichte erfolgt auch im Sinne
einer larmoptimierten Planung. Die Anordnung und die geplanten Héhen der Gebaude im
Urbanen Gebiet sind erforderlich, um einen wirksamen baulichen Schallschutz fir Flachen
der Parkanlage, die im Plangebiet vorgesehenen Wohnnutzungen in den Teilbereichen
des Allgemeinen Wohngebietes als auch fir die Bestandswohnbebauung an der
Schutzenstralie zu entfalten.

- Erst durch den hohen und damit flachensparenden Ausnutzungsgrad sowie den engen
Zuschnitt des Urbanen Gebietes wird die planungsrechtliche Sicherung der qualitativ
hochwertigen Freiflachen in Form des zentralen Grinzugs ermdglicht. Die Grunflachen
hatten auch in die angrenzenden Baugebiete aufgenommen werden kénnen, was sich
positiv auf die Dichtekennwerte und eine Einhaltung der Dichteobergrenzen des § 17 Abs.
2 BauNVO ausgewirkt hatte. Um zweifelsfrei zu regeln, dass die Parkanlage der breiten
Offentlichkeit zur Verfigung stehen soll, wird diese jedoch als o6ffentliche Griinflache
festgesetzt. Die Parkanlage ist sowohl von den zukiinftigen Bewohnern und Nutzern als
auch von der breiten Offentlichkeit nutzbar und somit von besonderer Bedeutung sowohl
fir wohnungsnahe Spiel- und Erholungsfunktionen als auch fiir das Ubergeordnete Netz
aus Grun- und Freiflachen. Mit Durchfihrung der Planung sind somit sowohl im Quartier
als auch regional im Umfeld deutlich positive Auswirkungen auf dieses zu erwarten.

- Durch die Konzentration von baulichen Nutzungen innerhalb eines geschlossenen
innerstadtischen Siedlungsbereichs, kann die bauliche Nutzung bisher nicht genutzter
AuRenbereiche gemindert und somit ein schonender Umgang mit Grund und Boden
sichergestellt werden. Somit kann dem Gebot nach § 1a Absatz 2 BauGB zur ,Entwicklung
der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen® und der
Reduzierung der Inanspruchnahme von bislang unbebauten Freiflachen nachgekommen
werden. Der baulichen Aktivierung vormals bereits genutzter Flachen wird damit auch bei
hoher Versiegelung ein grélReres Gewicht beigemessen, als der Inanspruchnahme von
Flachen im AuBenbereich oder z.B. von der Freiraumversorgung dienenden
innerstadtischen Freiflachen.

- Das Grundkonzept des stadtebaulichen Entwurfes und damit auch des Bebauungsplans
orientiert sich insgesamt am Leitbild der kompakten europédischen Stadt und entspricht
modernen stadtebaulichen Konzepten fur ein nachhaltiges Flachenmanagement. Durch
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die Konzentration der Nutzungen in zentral gelegenen und verkehrlich gut erschlossenen
Bereichen, kann die Inanspruchnahme bislang unbebauter Flachen im Aufienbereich
vermieden und die vorhandene Infrastruktur optimal ausgenutzt werden.

Unabhangig davon ist der zentralen Lage des Plangebiets eine hohe bauliche Dichte
angemessen. Es ist ausdriickliches Ziel, die Flache aufgrund ihrer hohen Lagegunst und
dem dringenden Wohnraumbedarf entsprechend zu nutzen. Das vorgesehene Dichtemal}
ist zur Realisierung eines urbanen innerstadtischen Quartiers vertraglich, ohne sich
stadtebaulich negativ auszuwirken. Die Dichte ermdglicht, diesem Ziel entsprechend, eine
intensive bauliche Nutzung in einem bereits Uberdurchschnittlich gut erschlossenen und
gut mit Infrastruktur versorgten Bereich.

Das Plangebiet weist eine gute ErschlieBungsqualitdt durch den OPNV auf. Durch die
erhdhte bauliche Dichte und somit die Konzentration der Bebauung an Haltestellen des
OPNV sowie in unmittelbarer N&he zu Arbeitsstatten, Dienstleistungs- und
Einzelhandelsangeboten, kann ein wirksamer Beitrag zur Herausbildung einer besonders
verkehrsarmen Siedlungsstruktur geleistet werden.

AbschlieRend fuhrt das verdichtete Bebauungskonzept im Vergleich zur bisherigen
Situation zu einer erheblichen stadtebaulichen und freiraumplanerischen Aufwertung des
Standortes mit Ausbildung klarer Raumkanten. Das Stadtbild wird durch die neue
Bebauung aufgewertet. Mit der Bebauung wird zwar eine Veranderung des Ortsbildes in
diesem Bereich einhergehen, jedoch wird dieses nicht negativ beeintréchtigt. Die
Bebauung fugt sich in das bauliche Umfeld ein und bildet gleichzeitig ein erkennbares und
identitatsstitendes Quartier mit Wiedererkennungswert. Es entsteht nunmehr ein
spannungsvolles stadtebauliches Bild, das Libeck und St. Lorenz-Sud ein ,,neues Gesicht*
in der Nahe zum Hauptbahnhof, der als ,Tor zur Stadt* zu bewerten ist, gibt.

Aus der hohen baulichen Dichte resultieren folgende_Auswirkungen:

Als nachteilige Planungsfolge kann es durch die Uberschreitung der Dichteobergrenzen
gegenuber deren Einhaltung zu einer Versiegelung bislang unversiegelter Freiflachen und
dem damit einhergehenden Verlust naturlicher Bodenfunktionen (Versickerung von
Regenwasser, Lebensraum flr Tiere, Filterfunktion des Bodens, positive Wirkung fur das
Mikroklima etc.) kommen. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst
jedoch einen bisherigen, weitgehend versiegelten Glterbahnhof. Es handelt sich somit um
eine Konversion dieser Flache. Im konkreten Fall sind diese nachteiligen Auswirkungen
daher nicht zu erwarten, denn das Plangebiet ist bereits im Bestand durch Bebauung und
Flachenbefestigungen weitgehend versiegelt. Infolge der Planung kommt es im Vergleich
mit dem heutigen Bestand daher insgesamt nicht zu einer wesentlichen Erhéhung der
Uberbauten und versiegelten Flachen. Zusatzlicher Bodenverbrauch findet nicht statt und
der natirliche Bodenkérper ist im derzeitigen Zustand bereits durch die starke
anthropogene Uberformung oberflaichennah stark beeintrachtigt und zerstort, sodass
nachteilige Auswirkungen auf die Bodenfunktionen nicht entstehen konnen. Fir die
Bodenfunktionen sind auf Grund der erheblichen Vorbelastungen und damit der
Uberwiegend sehr geringen nattrlichen Funktionsfahigkeit keine negativen zu erwarten.

Die erhdhte bauliche Dichte kann zu vergleichsweise starkeren Einschrankungen der
Belichtung, Besonnung und Beluftung im Plangebiet fihren, auch wenn mit Gberwiegend
guten Besonnungsverhaltnissen durch die uberwiegend eingehaltenen
bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen zu rechnen ist.
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- Die erhéhte bauliche Dichte kann zu vergleichsweise starkerem Verkehrsaufkommen und
damit ggf. zu starkeren Verkehrslarmemissionen im Plangebiet und naheren Umfeld
fUhren.

Um den Anforderungen des § 17 Absatz 2 BauNVO gerecht zu werden, muss die
Uberschreitung sowohl der GRZ- als auch der GFZ-Obergrenzen durch Umstinde oder
Malnahmen ausgeglichen sein bzw. werden, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Ein Ausgleich fir die hohe bauliche Dichte im Plangebiet erfolgt durch folgende MalRnahmen:

- Ein Ausgleich fur das Defizit an gringepragten Frei- und Grinflachen erfolgt unter
anderem durch den zentral im Plangebiet gelegenen offentlich zuganglichen Grinzug. Ein
Ausgleich erfolgt ferner durch das kleinteilige Angebot an wohnungs- und
arbeitsstattenbezogenen Freirdumen (Balkone, Loggien, Terrassen, Dachterrassen).
Aulerdem wird die Begriinung der Tiefgaragen und Dachflachen durch Festsetzungen
sichergestellt. Durch die Begrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen, welche die
konkrete architektonische Form mit den privaten Freirdumen zwischen den Gebauden
festlegen, wird zudem eine unverhaltnismallige und stadtebaulich nicht vertretbare
Verdichtung ausgeschlossen. Im Vergleich zur Bestandssituation wird sich die Versorgung
mit tatsachlich nutzbaren Freirdumen daher verbessern. Im Bestand bietet das Plangebiet
keine Mdglichkeit fur eine Nutzung zur Freizeit- und Erholungszwecken.

- Park- und Suchverkehre der zuklnftigen Bewohner und damit einhergehende
Verkehrsbewegungen auf  Offentlichen  Strallenverkehrsflachen  sowie  eine
Beeintrachtigung der Freiraumqualitdt und des Ortsbildes durch oberirdische Stellplatze
werden durch die Unterbringung der fir die Wohnnutzungen erforderlichen Stellplatze in
einer Tiefgarage sowie die Blindelung des ruhenden Verkehrs auf Stellplatzflachen im
eingeschrankten Gewerbegebiet sowie im Strallenraum der Verladestralde vermieden.

- Die bauordnungsrelevanten Aspekte wie die Sicherung einer ausreichenden Belichtung,
BelUftung und Besonnung werden berlcksichtigt, da in den Bereichen, in denen die
bauordnungsrechtlich erforderliche Abstandsflachentiefe von 0,4 unterschritten wird,
aufgrund der Ausrichtung und der Gebaudestellung eine ausreichende Belichtung und
BellUftung der Aufenthaltsraume der betroffenen Gebaudefronten umsetzbar ist.

Es kann somit festgehalten werden, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch die
hohe bauliche Dichte nicht gefahrdet sind und keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt
im Sinne des § 17 Absatz 2 BauNVO bestehen.

Zusammenfassend kann somit festgestellt werden, dass das vorgesehene Dichtemald zur
Realisierung der verdichteten, gemischten, urbanen Bebauung stadtebaulich erforderlich und
angemessen ist. Die hierdurch hervorgerufenen Beeintrachtigungen koénnen durch die
dargestellten Mallnhahmen ausgeglichen werden bzw. sind durch Umsténde des Vorhabens
selbst ausgeglichen.

Zahl der Vollgeschosse und Hohe der baulichen Anlagen

Fir die zum Planweg A orientierte Bebauung des Teilgebiets WA (2) und den westlichen Teil
des Gebietes WA (3) wird eine maximal viergeschossige Bebauung (zzgl. eines mdglichen
Staffelgeschosses) mit einer eine maximalen Gebaudehéhe von 25,5 m 0.NHN festgesetzt.
Auf Grundlage der vorgelagerten Verkehrsflache (Planweg A) mit einer Héhenlage von 8,2 m
U.NHN ergibt sich somit ein ca. 17,3 m hoher Baukoérper. Zum nérdlich angrenzenden Park
wird an dieser Stelle eine hohe maximale Gebaudehdhe festgesetzt. Dies ist stadtebaulich
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vertraglich und sinnvoll, da hier die Parkflache am weitesten ist und mit einer deutlichen
baulichen Kante gefasst werden soll. Die drei untergeordneten, rlickwartigen Blockschenkel
werden maximal dreigeschossig (zzgl. eines moglichen Staffelgeschosses) mit einer
maximalen Gebaudehtdhe von 22,5 m U.NHN festgesetzt. Dies entspricht wiederum einer
sichtbaren Gebaudehdhe von ca. 14,3 m in Bezug zum Planweg A. Hieraus ergibt sich eine
klare Staffelung der Gebaudehdhen in den rickwartigen Blockinnenbereich, wodurch im
Gegenzug die Bebauung entlang des kiinftigen Stadtparks betont wird. In Fortfhrung des WA
(2) wird im westlichen, zum Planweg A orientierten Baufeld des WA (3), eine maximal
viergeschossige Bebauung (zzgl. eines moglichen Staffelgeschosses) mit einer maximalen
Gebaudehdhe von 25,5 m G.NHN festgesetzt. Dartber hinaus wird in den Teilgebieten WA (3)
und WA (4) eine maximal dreigeschossige Bebauung plus Staffelgeschoss sowie eine
maximale Gebaudehdhe von 22,5 m U.NHN entlang der offentlichen ErschlieRungsflachen
festgesetzt. Da sich die o&ffentlichen angrenzenden Parkflachen in diesem Bereich
verschmalern, reduzieren sich konsequenterweise auch die Geschossigkeiten und
Gebaudehbéhen im Wohnungsbau, um ein harmonisches Verhaltnis zu erzielen. Im
rickwartigen Bereich sind maximal zweigeschossige Gebaude inkl. Staffelgeschoss mit einer
Gebaudehbhe von maximal 19,5 m 0.NHN vorgesehen, um auch hier eine zur
erschlieBungszugewandten Seite untergeordnete Bebauung umzusetzen.

Im Teilgebiet WA (5) reduziert sich die Gebaudehdhe entlang der ErschlieBungsflachen auf
zweigeschossige Hausgruppen (zzgl. eines moglichen Staffelgeschosses) als stadtebauliche
Fortflhrung einer Hohenentwicklung im Quartier. Im Rahmen einer geringeren
Grundstlckstiefe ist hier keine rickwartige Bebauung mdglich, so dass teilweise
vergleichsweise tiefe Aufenwohnbereiche entstehen. Da in diesem Baugebiet keine
(auskragende) Tiefgarage vorgesehen ist, wird die zulassige Gebaudehéhe um einen Meter
reduziert.

Im Teilgebiet MU (1) werden die norddstlichen Bereiche maximal viergeschossig und mit einer
maximalen Gebaudehodhe von 22,5 m U.NHN sowie die stidwestlichen Bereiche maximal
funfgeschossig und mit einer maximalen Gebdudehdhe von 25,5 m U.NHN festgesetzt. Die
Geschossigkeit bzw. Hohenentwicklung begriindet sich stadtebaulich mit der Lage zu den
Bahngleisen sowie der Nahe zur Verladehalle und dem Wasserturm. Um eine larmschitzende
Wirkung auf die stdoéstlichen Teilflachen des Parks zu generieren, ist eine gewisse bauliche
Hohe der Gebaudestruktur vonnéten. Zudem kann der denkmalgeschutzte Wasserturm von
der ihm zugewandten Fassade gut gefasst und in Szene gesetzt werden. Mit der Reduktion
um ein Geschoss in norddstlicher Richtung wird die vergleichsweise niedrige eingeschossige
Verladehalle bertcksichtigt. Auch wenn sich die bauliche Struktur im MU (1) deutlich von der
Verladehalle abhebt, erfolgt dieser Ubergang nicht unverhaltnismagig.

Im MU (2) wird der Kopfbau maximal funfgeschossig und mit einer maximalen Gebaudehdhe
von 25,5 m U.NHN zzgl. eines mdglichen Staffelgeschosses festgesetzt. In Bezug zur
vorgelagerten Verkehrsflache ergibt sich hieraus eine sichtbare Gebaudehdhe von 17,6 m.
Zusatzlich wird ein weiteres, in der Flache reduziertes Nicht-Vollgeschoss zur Nutzung der
Dachflache als Dachterrasse (mit Dachzugang) mit einer festgesetzten maximalen
Gebaudehdhe von 28,5 m G.NHN ermdéglicht. Die St. Lorenz-Briicke misst am héchsten Punkt
der Stra’enoberflache ca. 14,5 m 0.NHN, sodass sie von ca. finf Geschossen des Kopfbaus
Uberragt wird. Mit dieser hochbaulichen Entwicklung wird der Quartierseingang im Nordosten
betont und bewusst herausgearbeitet. Die bestehende Verladehalle wird baukérperahnlich
zumeist eingeschossig und in Ubereinstimmung mit dem Bestand mit einer Firsthéhe von
maximal 15,5 m U.NHN festgesetzt, um den baulichen Charakter zu erhalten, der zur
Identitatsbildung im neuen Stadtquartier beitragen wird. Zur Akzentuierung und Erhéhung der
mdglichen Flachennutzung der Uber 400 m langen Verladehallen werden vier maximal
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zweigeschossige Gebaudeabschnitte mit einer maximalen Firsthdhe von 17,5 m G.NHN
ermoglicht. Diese sind mit einem untergeordneten Flachenverhaltnis (maximal 17 m x 17 m)
und geringer Erhdéhung realisierbar, um einerseits als Orientierung von den 6ffentlichen
Flachen aus wahrgenommen zu werden und andererseits eine Flexibilitat hinsichtlich der
Umnutzung und Grundrissgestaltung zu generieren sowie eine wirtschaftliche Tragfahigkeit
der Hallen zu verfestigen. Die Grundrisse fir die neue Verladehalle stehen noch nicht fest.
Drei der vier zweigeschossigen Gebaudeabschnitte in diesem Bereich sind in ihrer Lage nicht
festgesetzt, sie kdnnen sich innerhalb der Baugrenzen bewegen um eine Anpassung auf die
Grundrisse zu ermoglichen. Die GroflRe wird auf eine Lange von 17 m begrenzt. Der Bereich
der ehemaligen Kantine wird maximal zweigeschossige und in Anlehnung an den Bestand mit
einer maximalen Gebdudehdhe von 18 m U.NHN festgesetzt, um einen Neubau in
bestandskonformer Kubatur zu ermdglichen.

Fir die Uberbaubaren Flachen im Teilgebiet GEe (1) des eingeschrankten Gewerbegebietes
werden eine maximale Zweigeschossigkeit sowie eine maximale Gebaudehdhe von 17,5 m
U.NHN festgesetzt. Fur die Uberbaubaren Flachen im Teilgebiet GEe (3) wird ebenfalls eine
maximale Zweigeschossigkeit festgesetzt sowie eine maximale Gebdudehdhe von 15,5
0. NHN, die sich an der Firsthéhe der stdlich angrenzenden Verladehalle orientiert.

Uberschreitung der Gebdude- und Firsthéhen

Da flr die geplante Bebauung noch keine Ausfiihrungsplanungen vorliegt, wurden zunachst
die Gebaudehdhen auf Grundlage von Mustergebdudeschnitten aus dem stadtebaulichen
Konzept abgeleitet. Um angesichts der als Hdéchstmal® festgesetzten Gebaude- und
Firsthéhen eine zweckmaRige Errichtung technisch notwendiger Anlagen auch oberhalb
dieser zuzulassen und Spielrdume bei der im Nachgang zum Bebauungsplanverfahren zu
konkretisierenden Hochbauplanung einzurdumen, lasst der Bebauungsplan ausgewahlte
Uberschreitungen der als HochstmaR festgesetzten Gebaude- und Firsthéhen zu.

Demnach durfen die festgesetzten Gebaude- und Firsthéhen durch Aufzugsanlagen um bis zu
1,5 m sowie durch sonstige technische Aufbauten wie Schornsteine oder Anlagen zur Nutzung
von Solarenergie um bis zu 1,0 m Uberschritten werden. Die Aufbauten und Einrichtungen
mussen dabei mindestens einen Abstand entsprechend ihrer Héhe von der von der
nachstgelegenen Aulenfassade des darunterliegenden Geschosses aufweisen, damit
eventuelle Dachaufbauten aus der Fullgangerperspektive nicht dominant wahrgenommen
werden konnen. Dachaufbauten mit einer deutlichen Ho6henentwicklung, wie z.B.
Antennenanlagen fur den Mobilfunk sind damit unzuldssig. Um auf dem Dach des Kopfbaus
Fernwirkungen von Solaranlagen, von denen eventuell auch Blendwirkungen ausgehen
koénnten, zu verhindern und um die Gebaudehdhe durch diese an dieser Stelle nicht unbedingt
notwendigen Anlagen weiter zu erhéhen, sind Anlagen zur Solarenergiegewinnung auf dem
Staffelgeschoss des Kopfbaus ausgeschlossen.

Um die Realisierung eines Blockheizkraftwerks im Teilgebiet GEe (1) zu ermdglichen, ist in
diesem zudem eine Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehdhe um 3 m zugunsten eines
betriebsbedingten Schornsteins zulassig. Dieser wird nicht als ein das Ortsbild stérendes
Element wahrgenommen. Vielmehr flgt er sich als klassisches gewerbliches Element in das
Bild eines ehemaligen Guterbahnhofs ein.

Darlber hinaus wird fiir das Teilgebiet MU (2) eine Uberschreitung der mit 25,50 m (.NHN als
Hoéchstmall festgesetzten Gebaudehdhe durch Bristungen um bis zu 1,5 m Uber den
Bebauungsplan zugelassen, um Absturzsicherungen, die ggf. fur Dachterrassen notwendig
sind, ausbilden zu konnen.
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Méogliche technische Dachaufbauten werden demnach auf ein notwendiges Mal} reduziert und
in ihrer Einsehbarkeit durch das Abriicken von der Aulienfassade eingeschrankt, um eine ruhig
wirkende Dachlandschaft sicherzustellen. Die Festsetzungen zur Uberschreitung der
maximalen Gebaude- und Firsthéhe stellen so sicher, dass die annadhernd einheitliche
Hoéhenentwicklung entsprechend des stadtebaulichen Konzepts nicht beeintrachtig wird und
negative Auswirkungen auf die 6ffentlichen Grunflachen durch Uberhdhte Gebdude verhindert
werden.

Wesentliche Auswirkungen auf die mit dem stddtebaulichen Konzept beabsichtige
Hoéhenentwicklung hatte auch die Errichtung von zusatzlichen Staffelgeschossen, die Uber das
im stadtebaulichen Konzept definierte Mal} hinausgehen. Durch die Kombination von
Uberwiegend baukdrperahnlichen Festsetzungen der Uberbaubaren Flachen und der jeweils
als Hochstmal zuldssigen Gebaude- und Firsthdhen sowie Zahl der Vollgeschosse wird der
zulassige dreidimensionale Baukorper in den Baugebieten klar definiert. Durch die
Festsetzung der Gebaude- und Firsthéhen erganzend zu der Zahl der Vollgeschosse kann
sichergestellt werden, dass eine bauordnungsrechtlich zuldssige Uberschreitung des
HoéchstmalRes der Vollgeschosse durch Nichtvollgeschosse (z.B. Staffel- oder
Dachgeschosse) vermieden wird.

5.3 Bauweise

Bauweise

Fiur die Teilgebiete MU (1) und MU (2) des Urbanen Gebietes wird eine geschlossene
Bauweise festgesetzt, um durch Gebadudeldangen > 50 m und durch entsprechende
hochbauliche Ausfuhrung (bspw. ggf. Kammstruktur im MU (1)) larmabgewandte Fassaden zu
ermoOglichen. Neben der selbstschitzenden LarmschutzmalRnahme kann mit dieser
Festsetzung im Teilgebiet MU (1) zur einer perspektivischen Reduktion der
Schienenverkehrslarmimmissionen auf die stidéstlich angrenzende 6ffentliche Griinflache und
die Wohnbebauung in den Teilgebieten WA (2) und WA (3) beigetragen werden.

Fur die Teilgebiete WA (2) bis (5) des Allgemeinen Wohngebietes wird fir die der
Verkehrsflache zugewandten uUberbaubaren Grundsticksbereiche eine geschlossene
Bauweise festgesetzt, sodass die Gebdude ohne seitlichen Grenzabstand aneinandergebaut
sowie eine geschlossene Raumkante ausgebildet werden kénnen. Hierdurch werden zudem
fur die Teilgebiete WA (2) bis (5) einerseits die Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts
sowie andererseits larmberuhigte Innenhéfe sichergestellt.

Somit tragen die Festsetzungen der geschlossenen Bauweise in ihrer Gesamtheit zur
Herstellung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen hinsichtlich der Larmimmissionen
bei.

Um die im stadtebaulichen Konzept zugrunde gelegte kleinteilige Bebauungsstruktur im
Teilgebiet WA (5) durch Stadt- bzw. Reihenhduser sicherzustellen, wird hier darlber hinaus
eine Bauweise in Form von Hausgruppen festgesetzt. Bei dieser Bauweise grenzen
mindestens drei Gebaude mit eigenen Grundstlicken aneinander.

Reduzierung der bauordnungsrechtlichen Abstandflachen

Im Bebauungsplan werden im Allgemeinen Wohngebiet WA (2) bis (5) bei einzelnen Seiten
von Baufeldern aus stadtebaulichen Grinden vom Bauordnungsrecht abweichende Malle der
Abstandsflachentiefe festgesetzt. Diese Bereiche betreffen ausschlieRlich die Gebaudeseiten
zu den schmalen Offnungen der geschwungenen Raumkante der Wohnbebauung zur
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offentlichen Griunflache. Das stadtebauliche Konzept sieht eine kleinteilige Abfolge von
Innenhéfen und Freiflachen als klare Raumkante zum geplanten Stadtpark vor. Dartber
hinaus kann durch die mdglichst schmalen Durchgadnge mit einer Breite zwischen 12 m im
Sitdwesten und 7,5 m im Nordosten eine hohe larmabschirmende Wirkung der Bebauung auf
die ruckwartigen larmabgewandten Innenhofbereiche sichergestellt werden. Deshalb wird aus
stadtebaulichen Grinden festgesetzt, dass in den zeichnerisch festgesetzten Bereichen
zwischen den jeweiligen Baugrenzen bis zur hochstzuldssigen Zahl der Geschosse und
Gebaudehbhen herangebaut werden darf, auch wenn hierdurch die bauordnungsrechtlich
erforderliche Abstandsflachentiefe von 0,4 der Hohe auf bis zu 0,3 der Hohe unterschritten
wird. Die bauordnungsrelevanten Aspekte wie die Sicherung einer ausreichenden Belichtung,
BelUftung und Besonnung werden berlcksichtigt, da in den betreffenden Bereichen aufgrund
ihrer Ausrichtung und der Gebaudestellung eine ausreichende Belichtung und Bellftung der
Aufenthaltsraume der betroffenen Gebaudefronten umsetzbar ist.

5.4 ErschlieBung

5.4.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die fur den allgemeinen Verkehr befahrbare Stralle Tépferweg wird in das Plangebiet bis zu
den geplanten Tiefgarageneinfahrten der Teilgebiete WA (2) bis (4) des allgemeinen
Wohngebietes verlangert. Somit wird der ruhende Verkehr der Wohnbebauung im Plangebiet
verortet, wahrend oberirdische Fahrzeugbewegungen weitgehend vermieden werden.

Die innere Erschlieung der Wohnbebauung erfolgt fuRlaufig bzw. mit dem Fahrrad. Diese
wird als 4 m breiter Fu- und Radweg (Planweg A) gestaltet, der von Miull- und
Rettungsfahrzeugen sowie Fahrzeugen fir die Unterhaltungstatigkeit der o&ffentlichen
Grinanlage und ausnahmsweise von Umzugsfahrzeugen befahren sowie durch Hinzuziehen
von 2,0 m breiten Streifen der privaten Vorgarten der Teilgebiete WA (2) bis (5) als
Feuerwehraufstellflache genutzt werden kann. Aufgrund dessen wird der Planweg A als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Quartiersweg” festgesetzt. Die zuvor
genannten Einschrankungen zur Befahrung durch die Ver- und Entsorger, die Feuerwehr
sowie die Anwohner zum Ein- und Auszug werden entsprechend Uber eine textliche
Festsetzung geregelt. Umzugswagen mussen eine Nutzung zum Planweg A beantragen, um
eine Zufahrtsberechtigung zu erhalten. Alternativ erfolgt eine Anlieferung zu Ful® und z.B. mit
Sackkarre von der VerladestralRe aus. Der Planweg A verlduft beginnend im Bereich der St.
Lorenz-Bricke an der StraRe Am Guterbahnhof entlang der Wohnbebauung und knickt in
gedachter nérdlicher Verlangerung des Hanserings den Park querend zum Kammgebaude ab.
Hier wird die Befahrbarkeit als Wegerecht auf privatem Grund hinter dem Kammgebaude
weitergefuhrt und an die Verladestralle angeschlossen. Von diesem ErschlieRungsweg
zweigen im Bereich der Wohnbebauung private Stichwege in die rlckwartigen
Grundstlicksbereiche ab, um die ErschlieBung, die Aufstellflachen der Feuerwehr und
Rettungswege flr diese rickwartigen Gebaude sicherzustellen. Diese sind zudem mit einem
Gehrecht zugunsten der Offentlichkeit festgesetzt, um vielfaltige Wegebeziehungen im
Plangebiet zu ermdglichen. Eine (eingeschrankte) Befahrbarkeit des Planweges A
(Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung) ist notwendig, um die ErschlieRung des
neuen Wohnquartiers, in diesem Fall die Ver- und Entsorgung (z.B. Millabfuhr) sowie Rettung,
sicherzustellen. Im Ausnahmefall kann der Planweg A zudem fir Aus- und Umzilge der
Bewohner genutzt werden. Um Uber die vorgesehenen Fahrten hinaus weitere
Verkehrsbewegungen auszuschlielen, wird dieser FuB- und Radweg entsprechend
abgepollert. In der Hauptsache dient der Planweg A dem Ful3- und Radverkehr, so dass ein
direkter Bezug zur Parkanlage gegeben ist. Die privaten Stellplatze sollen in Tiefgaragen oder
der Verladehalle und die Besucherparkplatze entlang der Verladestralle hergestellt werden.
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Die bislang private VerladestralRe wird als &ffentliche Stralenverkehrsflache festgesetzt. Sie
verlauft von der Kreuzung der StralRen Beim Retteich und Hermann-Lange-Strale bis zu
einem Wendehammer am geplanten Kammgebaude mit einem Durchmesser von 20,7 m x
21,5m, der fur dreiachsige Miullfahrzeuge ausgelegt ist. Diese kinftig o6ffentliche
Verkehrsflache dient der verkehrlichen Erschlieung der eingeschrankten Gewerbegebiete
und des Urbanen Gebietes sowie der 6ffentlichen und privaten Besucherstellplatze.

Verkehrsuntersuchung

Zur Analyse und Beurteilung der Verkehrssituation und der zu erwartenden Verkehre nach
Realisierung der mit dem Bebauungsplan vorbereiteten Bebauung wurde eine
Verkehrsuntersuchung'® erarbeitet. Diese zeigt, dass ein tagliches Verkehrsaufkommen von
ca. 2.500 Pkw-Fahrten sowie von ca. 100 Lkw-Fahrten durch das Neubauquartier generiert
wird. Etwa 70 % der Neuverkehre sind auf der Verladestralie/Am Guterbahnhof und ca. 30 %
auf dem Tépferweg zu erwarten. Die Neuverkehre erhdhen die taglichen Verkehrsbelastungen
entlang der Hansestralle um bis zu 18 %, was weiterhin als eine noch vertragliche
Belegungsspanne zwischen 5.000 und 9.000 Kfz/24 h auf der HansestralRe bewertet wird.
Derzeit besteht auf der HansestralRe eine Querschnittsbelastung von ca. 1.640-4.430 Kfz/24h
(zwischen Hansering und Topferweg) und 7.180 und 7.880 Kfz/24h (zwischen Topferweg und
Meierstral’e), die um bis zu 120 Kfz/24h (zwischen Hansering und Tépferweg) sowie um bis
zu 650 Kfz/24h (zwischen Toépferweg und Meierstralle) steigen. Auf den Strallen Beim
Retteich (+ 370 auf 1.370 Kfz/24h) und Hermann-Lange-Strale (+ 1.480 auf 3.080 Kfz/24h)
wird es im Vergleich zum Status-Quo zwar deutliche Verkehrszunahmen, allerdings von einer
niedrigen Ausgangsbasis geben.

Als Ergebnis der Untersuchung lasst sich festhalten, dass der Neuverkehr in Bezug auf die
verkehrstechnische  Leistungsfahigkeit vom  bestehenden  Strallennetz  regelhaft
aufgenommen werden kann. Die Verkehrsqualitdt der Hansestral’e kdénnte durch eine
Sanierung, ggf. Anpassung der Lichtsignalanlagen und Uberpriifung des ruhenden Verkehrs
erhdht werden. Der mit einer Lichtsignalanlage gesteuerte Knotenpunkt Fackenburger
Allee/Werner-Kock-Stralle ist bereits in der Bestandssituation in der Abendspitzenstunde in
seiner Leistungsfahigkeit eingeschrankt.

Fuf3- und Radewegenetz

Auf der nérdlichen Seite der Verladehalle werden 2,5 m breite Fulwege auf privaten Flachen
zum Teil unterhalb der bestehenden Dachiberstdande der Halle hergestellt, welche Uber
entsprechende Gehrechte gesichert werden (siehe Kapitel 5.4.3). Der Ful3- und Radweg zur
inneren ErschlieBung (Planweg A) wird mit einer Breite von 4 m realisiert und bildet somit eine
parallele fuRlaufige Verbindung zur Verladestrale vom Nordosten nach Studwesten durch das
Plangebiet. Zwischen diesen Verkehrsflachen spannt sich u.a. die 6ffentliche Grinflache auf,
in der die geplanten Wegeverbindungen in Nord-Sud- sowie Ost-West-Richtung als
Darstellung ohne Normcharakter abgebildet sind. Die konkrete Verortung dieser Wege erfolgt
im Rahmen der Ausbauplanung der Grinflaiche. Um ein Quartier der kurzen Wege zu
ermdglichen, sollen die Verladehallen an zwei Stellen fuldlaufig gequert werden.

Sudlich der Teilgebiete WA (2), (3) sowie (4) und (5) ermdglicht ein 1,5 m breiter FuBweg
(sogenannter Mistweg) eine fullaufige Erschlielung der anliegenden Grundstiicke sowie
weitere Wegeverbindung parallel zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen (Gehrecht 1 (G 1)), die
Uber die genannten privaten ErschlieBungsstiche (Gehrecht 2 (G 2)) zwischen den
Teilgebieten WA (2) und (3) sowie (4) und (5) mit dem Planweg A sudlich der 6ffentlichen

10 Urbanus (Juli 2020): Abschatzung der verkehrlichen Auswirkungen zur Planung fiir das Quartier Giterbahnhof Libeck
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Grunflache verbunden ist. Dieser Mistweg sowie die Querverbindungen zum Planweg A sind
durch Gehrechte (siehe Kapitel. 5.4.3) auf privaten Flachen gesichert.

Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist gut an den OPNV angebunden. Im Zuge der Planrealisierung soll das
bestehende OPNV-Netz nicht verandert werden (siehe auch Kapitel 2.1.3).

5.4.2 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Die innere Erschlielung der Wohnbebauung erfolgt fulllaufig bzw. mit dem Fahrrad. Diese
wird als 4 m breiter Ful3- und Radweg (Planweg A) gestaltet, der von Miill-, Rettungs- und
ausnahmsweise von Umzugsfahrzeugen befahren sowie durch Hinzuziehen von 2,0 m breiten
Streifen der privaten Vorgarten der Teilgebiete WA (2) bis (5) als Feuerwehraufstellflache
genutzt werden kann. Aufgrund dessen wird der Planweg A als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,Quartiersweg“ festgesetzt. Die zuvor genannten Einschrankungen zur
Befahrung durch die Ver- und Entsorger, die Feuerwehr sowie die Ausnahme fiir Anwohner
zum Ein- und Auszug werden entsprechend Uber eine textliche Festsetzung geregelt.

5.4.3 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Um die innere (private und 6ffentliche) Erschliel3ung, aber auch die Befahrbarkeit von privaten
Flachen fur Rettungs- und Notfall-Kfz und die Ver- und Entsorgung sowie offentliche
Wegeverbindungen fir Fuliganger und Radfahrer innerhalb des Quartiers sicherzustellen,
werden Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten festgesetzt:

e Fur die fuBRlaufige Wegeverbindung im ruckwartigen Bereich der Teilgebiete WA (2) bis
(5) wird ein Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Dieses ist als 1,5 m breiter
FuBweg zu realisieren und soll kurze Wegebeziehungen fur die Bewohner in den
ruckwartigen Grundstucksbereichen und den offenen Zugang zu Reihenmittelhdusern
sowie eine zusatzliche Querungsmoglichkeit sowie Rundwege fir die Offentlichkeit
ermoglichen. (G 1)

e Zur Sicherung der fulllaufigen ErschlieBung der angrenzenden Gebadude sowie der
Querungsmaoglichkeit zum/vom G1 wird ein Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit
(FuRganger) festgesetzt. Dieses ist mit einer Breite von 3 m zu realisieren. (G 2).

e Zur Sicherung der fuBlaufigen Anbindung der geplanten Parkanlage an den Hansering
wird ein Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit (Ful3génger). Dieses ist mit einer Breite
von 3 m zu realisieren (G 3).

e Zur Realisierung eines 2,5 m breiten Gehweges sudlich der Verladestralle wird auf den
ndrdlichen Flachen des Teilgebietes MU (2) ein Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit
festgesetzt (G 4).

e Zur Sicherung der fu3laufigen Querung der Verladehalle (Teilgebiet MU (2)) werden zwei
gleichlautende Gehrechte zu Gunsten der Allgemeinheit (Fuldgénger) sowie
Leitungsrechte zu Gunsten der Ver- und Entsorgungstrager festgesetzt. Diese sind ist als
4,0 m breite, barrierefreie Durchgdnge mit einer lichten Durchgangshéhe von 3,5 m
herzustellen, um eine kurzlaufige Verbindung zwischen o6ffentlichen Stellplatzen in der
Verladestrale sowie den Allgemeinen Wohngebieten zu ermdglichen (GL 5).

e Im Teilgebiet MU (1) werden durch zwei Geh- und Fahrrechte ErschlieBungsflachen fir
die Deutsche Bahn gesichert, so dass u.a. das unter den Bahngleisen durchfuhrende
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Tunnelbauwerk sowie die Bahnflachen generell durch die Berechtigten weiterhin erreicht
werden kénnen (GF 6).

e Im Teilgebiet MU (1) wird parallel zur 6ffentlichen Grunflache durch ein Geh- und
Fahrrecht zu Gunsten der Allgemeinheit (FuRganger und Radfahrer) auf 2,5 m Breite die
Querung der privaten Flachen ermoglicht, um eine fulllaufige Ost-West-Verbindung
herzustellen und den Wasserturm fuRlaufig an die Verladestralle anzubinden (GF 7).

e Im Teilgebiet MU (1) werden zur Verlangerung und dem Luckenschluss zwischen dem
Planweg A und den Verkehrsflachen der VerladestralRe zwei Geh- und Fahrrechte zu
Gunsten der Allgemeinheit (FuBganger und Radfahrer) sowie ein Fahrrecht zugunsten
der Ver- und Entsorgungstrager, der Feuerwehr festgesetzt (GF 8a und GF 8b). Zusatzlich
zu den genannten Nutzungsrechten dient das GF 8b zudem einem Fahrrecht der
Deutschen Bahn. Die Flache des Fahrrechts Uberlagert sich mit der Flache mit der
eisenbahnrechtlichen Zweckbestimmung und ist mit dieser vereinbar.

e Die privaten Flachen um den Wasserturm im sidwestlichen Teilgebiet MU (1) werden bis
zur Baugrenze als Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit festgesetzt, um den
Wasserturm der Offentlichkeit zuganglich zu gestalten. (G 8c)

e Im Teilgebiet MU (2) wird ein Leitungsrecht zu Gunsten der Ver- und Entsorgungstrager
festgesetzt, um die Wartung der geplanten Ver- und Entsorgungsleitungen sicherzustellen
(L 9).

e Auf Teilflachen der Bahnanlagen im Teilgebiet GEe (2) wird ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zu Gunsten der Eigentumer und Nutzer der im Teilgebiet GEe (2)
festgesetzten Stellplatzanlage sowie zugunsten der Deutschen Bahn festgesetzt, um die
ErschlieBung und Nutzung planungsrechtlich zu sichern (GFL 10).

e Im Teilgebiet MU (2) wird im Bereich der St. Lorenz-Bricke ein Nutzungsrecht zugunsten
der Hansestadt Lubeck zur Unterhaltung des Bruckenbauwerks festgesetzt (GF 11).

5.4.4 Stellplatze, Tiefgaragen und o6ffentliche Besucherparkplatze

Ein Planungsziel fur die Entwicklung der Flachen ist die Umsetzung eines verkehrsberuhigten
autoarmen Quartiers. Der Verkehr soll deshalb aus weiten Teilen des Plangebietes
herausgehalten werden. Aus diesem Grund werden ausschlieBlich Tiefgaragen fur die
Stellplatzbedarfe der Teilgebiete WA (2) bis (5) festgesetzt sowie die dazugehoérigen Ein- und
Ausfahrten am Quartierseingang (Tépferweg) ermdglicht. Somit kénnen die alltaglichen Kfz-
Verkehre der Bewohner auf den Quartiersrand beschrankt werden. Die O&ffentlichen
Besucherparkplatze der Teilgebiete WA (2) bis (5) sind im StralRenraum der Verladestral3e
verortet.

Im Teilgebiet MU (1) sind Stellplatze im Erdgeschoss des Gebadudes vorgesehen. Die
eingeschrankte Zuldssigkeit der Stellplatze im Erdgeschoss gewahrleistet eine belebende
Nutzung der Erdgeschossflachen zur geplanten Parkanlage und somit eine Aufwertung dieser
wichtigen stadtebaulichen Raumkante. Die Auswirkungen auf das Ortsbild an der zentralen
offentlichen Grinfliche werden hieraus durch den ruhenden Verkehr mdglichst
geringgehalten. Unabhangig von den festgesetzten Stellplatzflachen im Erdgeschoss ist die
Realisierung einer Tiefgarage weiterhin innerhalb der Baugrenzen/-linien mdglich. Die
offentlichen Besucherstellplatze werden ebenfalls in der Verladestrale vorgehalten.

Daruber hinaus sind Stellplatze auf dem Vorplatz zum flnfgeschossigen Gebdude im
Teilgebiet MU (2) unterhalb der St. Lorenz-Briicke zulassig. Da hier eine Hotelnutzung geplant
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ist, kann hierdurch beispielsweise den Gasten das Gepackausladen in kurzer Distanz zum
Eingangsbereich ermdéglicht werden. Im Teilgebiet GEe (2) wird die Beibehaltung der
bestehenden gewerblichen Stellplatzanlagen planungsrechtlich gesichert, in dem mit
Ausnahme der ebenfalls bereits bestehenden Zuwegung zu den Bahnanlagen, fir das
Baugebiet vollstandig Flachen fiir oberirdische Stellplatze festgesetzt werden.

5.4.5 Ver- und Entsorgung

Der Bebauungsplan setzt im Zusammenhang mit der Parkanlage Uberlagernd mit der
Festsetzung als offentliche Grunflache mit den Zweckbestimmungen ,Parkanlage“ und
~opielplatz” Flachen flr Ver- und Entsorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Abwasser
fest. In diesen zeichnerisch festgesetzten Bereichen sind unterirdische Retentionsraume fur
die Ruckhaltung von Niederschlagswasser vorgesehen (siehe unten Schmutz- und
Regenwasserentsorgung).

Im ndérdlichen Bereich des Plangebietes wird angrenzend an den Bereich, in dem der Planweg
A an die Verladestralle anbindet, eine Flache fir Ver- und Entsorgung mit der
Zweckbestimmung Abwasserbeseitigung festgesetzt, die der Aufnahme eines Pumpwerks der
Entsorgungsbetriebe Libeck dienen soll.

Nebenanlagen zur Versorgung des Plangebietes mit Energie und Wasser sowie zur
Abwasserentsorgung kénnen daruber hinaus gemaR § 14 (2) BauNVO in den Baugebieten
ausnahmsweise zugelassen werden. Sonstige Ver- und Entsorgungsanlagen im Rahmen von
Nebenanlagen gemal’ § 14 Abs. 1 BauNVO sind allgemein zuldssig.

Enerqgie- und Trinkwasserversorgung

Anschlussleitungen fir die Trinkwasser-, Gas und Stromversorgung sind in den umliegenden
Strallen Hansering, Topferweg und Beim Retteich vorhanden. Gleiches gilt flr
Telekommunikationsleitungen. In der StraBe Beim Retteich ist zudem ein
Fernwarmeanschluss vorhanden.

Loschwasserversorgung

Der erforderliche Loschwasserbedarf fur das Plangebiet wurde auf Grundlage des DVGW-
Arbeitsblattes W 405 in der jeweils gultigen Fassung ermittelt. Anlagen zur
Léschwasserbereitstellungen, vorzugsweise in Form von Hydranten, sind im Bereich der
privaten Erschliellung zwischen Hansering und Topferweg sowie zwischen Topferweg und Am
Retteich vorgesehen.

Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Eine Versickerung des Regenwassers ist aufgrund der Bodenverhaltnisse und
Herbizidbelastung prinzipiell nicht vorgesehen. Das anfallende Niederschlagwasser wird auf
Grindachern und begrinten Tiefgaragen der Neubauten zuriickgehalten und kann dort
teilweise verdunsten. Fir die privaten Grundstlicke wurde durch die Entsorgungsbetriebe
Libeck eine Regenabflussspende von 9,8 l/(s*ha) vorgegeben. Nach Vorgabe der
Entsorgungsbetriebe Libeck (EBL) muss der Abfluss aus dem gesamten Planungsgebiet auf
40 /s gedrosselt werden. Erforderliches Ruckhaltevolumen, bspw. fir Niederschlage auf den
Dachflachen der Verladehallen sowie der Verladestral’e, wird innerhalb der zentralen
offentlichen Griinanlage geschaffen: rund 500 m® Niederschlagswasser, das entspricht einem
5-jahrigen Regenereignis im Bereich des ehemaligen Glterbahnhofes, kénnen unter Flur in
sogenannten Retentionsboxen zuriickgehalten werden, um die Nutzbarkeit der Parkflache so
wenig wie mdoglich zu beeintrachtigen. Erst bei starkeren Regenereignissen entsteht ein
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Ruckstau in die als Mulden modellierten Wiesenflachen. Eine gerichtete Versickerung in den
Mulden wird durch die Beschaffenheit des Bodens, soweit erforderlich auch durch Umlagerung
von Bdden mit entsprechenden Durchlassigkeitsbeiwerten, vermieden. Die anfallenden
Niederschlage werden gedrosselt in das offentliche Kanalnetz in der Stralle Beim Retteich
eingeleitet. Die Abwasserentsorgung der Grundstiicke im Plangebiet erfolgt Gber ein
Trennsystem. Die erforderlichen Entwasserungsanlagen unter der Verladestralte sowie dem
Planweg A werden in der StralRe Beim Retteich an die vorhandenen stadtischen
Entsorgungsanlagen angeschlossen. Da eine Freigefélleentwésserung wegen der
Anschlusshéhe am Anschlussschacht nicht mdglich ist, wird das Plangebiet zu einem
geplanten o6ffentlichen Pumpwerk neben der ,Meierbriicke* entwéassert.

Aufgrund des hohen Grundwasserstandes konnen Keller und Tiefgaragen nur mit
sogenannten weilken Wannen errichtet werden.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den o6ffentlichen Entsorger Uber die Verladestral’e sowie
den Planweg A regular nach dem Abfallkalender. Nach Mdglichkeit sollen Unterflursysteme
zum Einsatz kommen.

5.5 Flachen mit eisenbahnrechtlicher Zweckbestimmung

Mit Bescheid vom 26.09.2013 hat das Eisenbahnbundesamt einen Grofteil der Flachen des
ehemaligen Giterbahnhofs, die nicht mehr betriebsnotwendig sind, von Bahnbetriebszwecken
freigestellt. Mit Bescheid vom 09.06.2020 sind weitere Teilflachen (Flursticke 275, 276)
freigestellt worden. Im Plangebiet befinden sich aufgrund der Nutzungshistorie der Flache
weitere eisenbahnrechtlich gewidmete Flurstiicke, die bis heute bahnbetriebsnotwenigen
Zwecken dienen. Ein Grolteil der derart gesicherten Nutzungen zum Eisenbahnbetriebszweck
ist mit den Festsetzungen des Bebauungsplans vereinbar und wird nachrichtlich Gbernommen:

e Dies betrifft im Wesentlichen eine vorhandene Bahnbetriebszwecken dienende
Wasserleitung. Die Leitung wird mit einem insgesamt drei Meter breiten Schutzstreifen im
Bebauungsplan als bahngewidmete Flachen nachrichtlich Ubernommen
(Flurstiicksnummern 275 (tlw.), 277, 82 (tlw.), und 1407). Der Bebauungsplan setzt in
diesem Bereich Flachen als 6ffentliche Verkehrsflache, Gewerbegebiet, Urbanes Gebiet
sowie private Stellplatzanlage fest. Auf privater Flache wird eine Uberlagernde
eisenbahnrechtliche Zweckbestimmung festgesetzt. Auf &ffentlicher Flache ist dies nicht
erforderlich. Die Nutzung, der Zugriff sowie Instandsetzungsarbeiten der Leitung sind
weiterhin moglich, da die Leitung inkl. Schutzstreifen nicht durch hochbauliche Anlagen
Uberbaut wird. Im Sinne der Anlage 5.1 der PrasidialverfiUgung zu entwidmungsrechtlichen
Fragestellungen (vom 01.09.2003, Az.: Pr.2310 Paw 2003) sind die getroffenen
Festsetzungen mit der Wasserleitung vereinbar.

e Eine 2zweite im Bebauungsplan nachrichtlich Ubernommene Flache mit
eisenbahnrechtlicher Zweckbindung (Flursticksnummer 1408) sichert die Zufahrt zur
betriebsnotwendigen Verladerampe nérdlich des Geltungsbereichs. Mittig fuhrt ein Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht Gber diese Flache (GFL 10).

e Weitere Flachen mit Uberlagernder eisenbahnrechtlichen Zweckbestimmung werden
festgesetzt, um bestehende Geh- und Fahrrechte der Deutschen Bahn auf privater Flache
zu sichern (GF 6 und GF 8b auf den Flurstlcken 275 (teilw.), 277 (teilw.), 82 (teilw.)).

Neben diesen mit der eisenbahnrechtlichen Zweckbestimmung vertraglichen Festsetzungen,
wird im Bebauungsplan eine aufschiebend bedingte Festsetzung gemal § 9 Abs. 2 Nr. 2
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BauGB getroffen. Hier ist eine Nutzung der derzeit gewidmeten Flachen erst nach Freistellung
moglich, da die Nutzungen nicht in Einklang miteinander gebracht werden kénnen:

e Dieim Teilgebiet MU (1) des Urbanen Gebietes geplante Bebauung ist teilweise erst nach
Freistellung der Flache von Bahnbetriebszwecken nach § 23 Allgemeines
Eisenbahngesetz (AEG) moglich (Flurstick 277). Die verkehrliche ErschlieBung des in
ndrdliche Richtung verlaufenden Tunnels steht dem geplanten Gebaude entgegen. Im
Zuge der Realisierung des Gebaudes soll der Tunnelzugang Uber die Verlagerung der
Rampe in nérdlicher Richtung gesichert werden. Teilflachen des Tunnelzugangs liegen
am nordlichen Plangebietsrand im Bereich des GF 6. Die Erreichbarkeit wird Uber ein
Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Deutschen Bahn gesichert. Ein entsprechender
Freistellungsantrag befindet sich derzeit in Vorbereitung, eine Planung fur eine neue
Rampe liegt vor und befindet sich in Abstimmung. Wenngleich eine Freistellung der
Flachen mit bahnrechtlicher Zweckbestimmung noch nicht erfolgt ist, ist eine solche in den
Abstimmungen mit der Deutschen Bahn fur das weitere Verfahren in Aussicht gestellt
worden.

e Die Nutzung des Flursticks 52 im westlichen Plangebiet als offentliche Grunflache ist
nach Freistellung der Flache von Bahnbetriebszwecken nach § 23 Allgemeines
Eisenbahngesetz (AEG) mdglich, da diese Flachen nach Aussagen der Deutschen Bahn
AG als Lagerflachen von Materialien fur die Realisierung der Festen Fehmarnbeltquerung
sowie zur Anbindung an den Gleisbereich bendtigt werden. Nach der Fertigstellung der
Festen Fehmarnbeltquerung kann jedoch von der teilweisen Freistellung auch dieser
gewidmeten Bahnflachen ausgegangen werden.

Mit der Anwendung des § 9 (2) Nr. 2 BauGB kénnen Bahnflachen, die noch planfestgestellt
sind, ganz oder teilweise mittels eines Bebauungsplans Uberplant werden. Der
Satzungsbeschluss und die Verdéffentlichung koénnen bereits erfolgen, bevor der
Freistellungsbescheid durch das Eisenbahn-Bundesamt erteilt ist. Damit verfigen Kommunen
Uber einen in Kraft gesetzten Bebauungsplan, auch wenn einzelne festgesetzte Nutzungen
erst dann zulassig werden, wenn die damit verknupfte Bedingung — die Freistellung der Flache
von Eisenbahnbetriebszwecken — eingetreten ist.

5.6 Immissionsschutz

5.6.1 Larmimmissionen

Verkehrslarm

Mafgebliche auf das Plangebiet einwirkende Verkehrslarmquelle ist die im Nordosten in einem
Bogen gefuhrte Fernbahntrasse Hamburg - Lubeck - Bad Schwartau, von der hohe
Schienenverkehrslarmimmissionen ausgehen. Die Schallemissionen der von Regional- und
Fernverkehr sowie von Guterverkehr frequentierten Bahnanlage wurden gutachterlich gemaf
den aktualisierten Prognosedaten der Deutschen Bahn fur den Prognosehorizont 2030
ermittelt. Diese beinhalten auch die prognostizierte Verkehrszunahme durch die geplante
schienengebundene Feste Fehmarnbeltquerung. Fir den damit zusammenhangenden
Ausbau der Schienenverkehrsinfrastruktur soll ein Planfeststellungsverfahren eingeleitet
werden, aus dem zum gegenwartigen Zeitpunkt jedoch nur vorlaufige Planungen bekannt sind.
Aus dem Planfeststellungsverfahren werden aktive SchallschutzmalRnahmen resultieren, die
gegenwartig jedoch nicht genauer bekannt sind und deren Fertigstellung voraussichtlich auch
nicht vor einem moglichen Baubeginn im Plangebiet abgeschlossen sein wird. Daher finden
die aus dem Planfeststellungsverfahren resultierenden aktiven SchallschutzmalRnahmen in
der zum Bebauungsplan erstellten schallgutachterlichen Prognose keine Berlcksichtigung.
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Im Hinblick auf den Stralenverkehr wirken mehrere Strallen aus der Umgebung auf das
Plangebiet ein, die teilweise durch die vorhandene Bebauung abgeschirmt werden. Dazu
zahlen die Meierstralde, die nach Norden in die St. Lorenz-Briicke und jenseits der Bahngleise
in die Wisbystralde tUbergeht und die Hansestralle, die eine Ost-West-Verbindung sidlich des
Plangebietes darstellt, jedoch nicht unmittelbar an dieses anschliel3t. Direkt in das Plangebiet
fuhrt die StralRe Am Guterbahnhof/Beim Retteich (zum Teil als VerladestralRe bezeichnet), die
durch die zu erwartenden Verkehre in das Plangebiet und heraus ebenfalls relevanten Einfluss
hat, sowie von Siden die Verlangerung des Topferweges zur Erschlielung der geplanten
Tiefgarage.  Darlber hinaus wurden  weitere = Umgebungsstrallen in  einer
Schallimmissionsprognose berucksichtigt.

Die schalltechnische Beurteilung im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens erfolgt
grundsatzlich auf der Grundlage der Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung nach
DIN 18005-1 Beiblatt 1:1987-05. In DIN 18005-1 Beiblatt 1:1987- 05 sind als Zielvorstellungen
fur die stadtebauliche Planung folgende schalltechnische Orientierungswerte angegeben:

- fir Allgemeine Wohngebieten (WA): 55 dB(A) tags / 45/40 dB(A) nachts
- fir Dorfgebiete (MD) und Mischgebiete (MI): 60 dB(A) tags / 50/45 dB(A) nachts
- fur Kerngebiete (MK) und Gewerbegebiete (GE): 65 dB(A) tags / 55/50 dB(A) nachts

Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere fur Industrie-, Gewerbe- und
Freizeitlarm sowie flr Gerausche von vergleichbaren éffentlichen Betrieben gelten. Der hdhere
ist auf Verkehrsgerauscheinwirkungen anzuwenden.

Die Baugebietskategorie des Urbanen Gebiets (MU) wurde bisher rechtlich noch nicht in der
der DIN 18005-1 eingefuihrt. Fir die Beurteilung des Verkehrslarms innerhalb der
Gebietsausweisung der Urbanen Gebiete werden daher die Orientierungswerte fur
Mischgebiete herangezogen.

Die DIN 18005 stellt lediglich Orientierungswerte zur Verfugung und verweist zum Teil auf
Berechnungs- oder Beurteilungsverfahren in anderen Regelwerken. Im Fall der Beurteilung
des Bahnverkehrs im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens und im Hinblick auf die
Dimensionierung von notwendigen SchallschutzmalRnahmen beim Ausbau der Bahntrassen
erfolgt dies anhand der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) vom 12. Juni 1990
(BGBI. I S. 1036), zuletzt gedndert am 18. Dezember 2014 (BGBI. | S. 2269). Die 16. BImSchV
enthalt verbindliche Grenzwerte, aus denen sich andere Anforderungen fir die im Plangebiet
vorgesehen Baugebietstypen ergeben:

- fir Allgemeine Wohngebiete: 59 dB(A) tags / 49 dB(A) nachts
- fur Misch- und Kerngebiete: 64 dB(A) tags / 54 dB(A) nachts
- fur Gewerbegebiete: 69 dB(A) tags / 59 dB(A) nachts

Die Baugebietskategorie des Urbanen Gebiets (MU) wurde bisher rechtlich ebenfalls noch
nicht in der 16. BImSchV eingefuhrt. FUr die Beurteilung des Verkehrslarms innerhalb der
Gebietsausweisung der Urbanen Gebiete werden daher die Grenzwerte flr Mischgebiete
gemal der 16. BImSchV herangezogen. In urbanen Gebieten betragt der Grenzwert demnach
ebenfalls 64 dB(A) tags bzw. 54 dB(A) nachts.

Zur fachlichen Einordnung der ermittelten Larmbelastung wurde aus der Rechtsprechung im
Umgang mit Verkehrslarm auferdem der Schwellenwert herausgebildet, demnach bei einem
Dauerschallpegel 70 dB(A) tags und 60 dB(A) eine Gesundheitsgefahrdung nicht mehr
ausgeschlossen werden kann. Zusatzlich wurde in Hamburg ein Pegel von 65 dB(A) tagsuber
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(6 - 22 Uhr) fir den Au3enwohnbereich als maximal tolerable Obergrenze definiert. Grundlage
fur die Herleitung des Wertes von 65 dB(A) ist eine Studie des Umweltbundesamtes aus dem
Jahr 2006, die 61 epidemiologische Larmstudien hinsichtlich eines Zusammenhangs zwischen
Verkehrslarm und dem Herzinfarktrisiko evaluiert. Ab einem Tagpegel von 65 dB(A) finden
sich vergleichsweise konsistent erhohte Risiken. Ein erhéhtes Risiko von Herz-
Kreislauferkrankungen besteht ebenfalls ab einer Dauerbelastung von 55 dB(A) nachts. Ab
diesen Schallpegeln sind daher aus gesundheitlicher Sicht Schutzmalnahmen erforderlich,
die im Rahmen der Bauleitplanung zu berticksichtigen sind.

Die zu erwartenden Immissionen wurden im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung
fir das gesamte Plangebiet in mehreren Varianten ermittelt. In den Varianten wird zwischen
einer freien Schallausbreitung im Sinne eines worst case Ansatzes d.h. den Schallimmissionen
fir ein unbebautes Gebiet jeweils unter Berilcksichtigung der Schalleintrage des
abgeschlossenen Planfeststellungsverfahrens flir den Schienenwegsausbau sowie ohne
Planfeststellungsverfahren (im Schallgutachten mit Variante 1a und 1b bezeichnet) und dem
Prognoseplanfall mit stadtebaulicher Planung, d.h. der Schallausbreitung unter
BerUcksichtigung der geplanten Bebauung unterschieden (im Schallgutachten mit Variante 6
und 7 bezeichnet). Im Prognoseplanfall wird zudem eine weitere Variante differenziert, die eine
Bebauung des MU (1), zu dem noch keine vergleichbar detaillierten Planungen wie zu den
Ubrigen Baugebieten bestehen, zunachst unberucksichtigt 1asst, da nicht davon ausgegangen
werden kann, dass die Bebauung des den Bahnanlagen nahegelegenen Baugebietes MU (1)
so fertiggestellt werden wird, dass dieses eine volle abschirmende Wirkung auf die geplante
Wohnnutzung im Teilgebiet WA (1) entfalten wird. In Bezug auf den Stralenverkehrslarm
werden lediglich im Nahbereich entlang der MeierstralRe/ St. Lorenz-Brucke relevante
Immissionsanteile ermittelt.

Bei Berechnung einer freien Schallausbreitung unter Mal3gabe der erhéhten Verkehrsmengen
nach dem Planfeststellungsverfahren (Variante 1b des Schallgutachtens), d.h. ohne geplante
Bebauung und ohne die Berlcksichtigung eventueller Schallschutzmalinahmen entlang der
Bahntrasse im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens zeigt sich fur den
Beurteilungszeitraum tags, dass im Allgemeinen Wohngebiet im sidlichen Plangebiet der
Orientierungswert von tags 55 dB(A) um mindestens 4 dB bis zu 10 dB Uberschritten wird. An
der ehemaligen Guterhalle und dem nordéstlichen Kopfbau im Teilgebiet MU (2) wird der
Orientierungswert der DIN 18005 fiur Mischgebiete von tags 60 dB(A) zum Teil um bis zu 8 dB,
am Kopfbau bis zu 9 dB, Uberschritten. Im Teilgebiet MU (1) ergeben sich an der
bahnzugewandten Gebaudeseite Uberschreitungen um bis zu 12 dB. Im Teilgebiet GEe (1)
wird der Orientierungswert der DIN 18005 fir Gewerbegebiete tags von 65 dB(A) um bis zu 5
dB Uberschritten.

In dieser Variantenbetrachtung wird im Nachtzeitraum im Allgemeinen Wohngebiet der
Orientierungswert der DIN 18005 fur Verkehrsgerausche von nachts 45 dB(A) um mindestens
13 dB bis zu 19 dB iberschritten. An den ehemaligen Gulterhallen und dem norddéstlichen
Kopfbau im Teilgebiet MU (2) wird der Orientierungswert der DIN 18005 fir
Verkehrsgerausche von nachts 50 dB(A) zum Teil um bis zu 17 dB Uberschritten. Im Teilgebiet
MU (2) ergeben sich Uberschreitungen um bis zu 22 dB. Im Teilgebiet GEe (1) wird der
Orientierungswert nachts von 55 dB(A) um bis zu 14 dB Uberschritten.

Diese Berechnungsvariante 1b stellt eine worst case Betrachtung dar, welche ein unbebautes
Plangebiet sowie den Abbruch samtlicher Bestandsbebauung, mit Ausnahme des zum Erhalt
festgesetzten Wasserturmes, im Plangebiet zugrunde legt.

In der Betrachtung der Schallausbreitung unter Berlicksichtigung des vorgesehenen und dem
Bebauungsplan zugrundeliegenden Bebauungskonzeptes und des vorgesehenen Erhalts und
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Nachnutzung der Giterhalle im Teilgebiet MU (2) stellt sich die Situation deutlich
differenzierter dar. Wie beschrieben wird hierbei als Ansatz auf der sicheren Seite das noch
nicht detaillierte Bebauungskonzept im Teilgebiet MU (1) und dessen erhebliche
schallabschirmende Wirkung auf den Ubrigen Bereich des Plangebietes fur die Ermittlung der
Beurteilung unberlcksichtigt gelassen.

Wahrend an den Gebaudefassaden in den Teilgebieten MU (1) und MU (2) mit Orientierung
zur Bahnanlage wie im beschriebenen worst case Szenario Beurteilungspegel zwischen bis
zu 69 dB(A) tags sowie bis zu 72 dB(A) nachts erreichen und die Schwellen der
Gesundheitsgefahrdung fir den Nachtzeitraum zum Teil Uberschritten werden, kénnen in den
geplanten strallen- und bahnabgewandten Seiten der Baubldcke im Allgemeinen Wohngebiet
die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tagsiber
vollstédndig eingehalten werden. Im Nachtzeitraum kommt es an diesen Gebadudeseiten in den
oberen Geschossen zu vereinzelten Uberschreitungen des Orientierungswertes der DIN
18005 fur Allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A) um bis zu 4 dB(A).

Detailbetrachtung Teilgebiet MU (1) des Urbanen Gebietes

Das Teilgebiet MU (1) ist aufgrund seiner Nahe zu den Bahntrassen aus schalltechnischer
Sicht am starksten durch Gerduschimmissionen belastet. Die Beurteilungspegel an der
bahnseitigen Fassade liegen fur den relevanten Planfall tags im Bereich zwischen 68 und
72 dB(A) und Uberschreiten damit den Orientierungswert der DIN 18005 fur Mischgebiete bzw.
Urbane Gebiet von tags 60 dB(A) um 8 bis 12 dB. Zudem wird damit teilweise die Schwelle
zur Gesundheitsgefahrdung von tags 70 dB(A) Uberschritten. An den dulReren senkrecht zur
Bahn liegenden Fassaden im Osten (Immissionsort A.06 des Schalltechnischen Gutachtens)
und im Stdwesten (Immissionsort A.20) ergeben sich tags ebenfalls noch Uberschreitungen
des Orientierungswertes um bis zu etwa 8 dB im Osten und knapp 5 dB im Sutdwesten. Mit
einer Ausnahme am Immissionsort A.07 des Schalltechnische Gutachtens werden fur alle
anderen Fassadenbereiche tags Beurteilungspegel prognostiziert, nach denen der
Orientierungswert eingehalten wird.

Im Nachtzeitraum stellt sich die Situation unglinstiger dar. Aufgrund des malgeblichen
Einflusses von den Bahntrassen liegen die Beurteilungspegel nachts je nach Lage des
Immissionsortes nur zwischen 0,1 und 3 dB niedriger als tagsiber an den jeweiligen
Immissionsorten. Dies bedeutet, dass an der bahnseitigen Fassade (Immissionsorte A.01 bis
A.05) ebenfalls Beurteilungspegel zwischen 68 und 72 dB(A) ermittelt werden. Damit wird der
Orientierungswert fur Mischgebiete bzw. Urbane Gebiet von nachts 50 dB(A) um 18 bis 22 dB
Uberschritten. Die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung eines Beurteilungspegels von nachts
60 dB(A) wird an den bahnseitigen Fassaden Uberall Uberschritten. Gleiches gilt im
Wesentlichen auch flr die senkrecht zur Bahn liegenden dufReren Fassaden (Immissionsorte
A.06, und A.20). Hier sind nachts Beurteilungspegel zwischen ca. 61 und 67 dB(A) zu
erwarten. An allen anderen Fassaden sind noch Beurteilungspegel zwischen 47 und 59 dB(A)
und somit teilweise Uberschreitungen des Orientierungswertes nachts von 50 dB(A) um bis zu
9 dB zu verzeichnen.

Vor dem Hintergrund der ermittelten Beurteilungspegel sind zur Wahrung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse somit entsprechende Festsetzungen zum Schallschutz zu treffen.

Detailbetrachtung Teilgebiet MU (2) des Urbanen Gebietes

Auf der bahnzugewandten Nordseite der Guterhalle im Teilgebiet MU (2) ergeben sich
Beurteilungspegel zwischen 62 und 68 dB(A) tags und zwischen 61 und 66 dB(A) nachts,
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sodass die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete bzw. Urbane Gebiete von tags
60 dB(A) und nachts 50 dB(A) Uberschritten werden.

Auf der bahnabgewandten Sidseite ergeben sich Beurteilungspegel von tags zwischen 47
und 51 dB(A) und nachts zwischen 46 und 51 dB(A), womit die Orientierungswerte der
DIN 18005 von 50 dB(A) hier eingehalten werden. Lediglich im westlichen Teilbereich wird
eine geringe zu erwartende Uberschreitung des Orientierungswertes um bis zu 1 dB
prognostiziert.

Auf dem am nordéstlichen Ende der bestehenden Giterhallen geplanten Kopfbau wirken
neben dem Schienenverkehrslarm auch Larmimmissionen aus dem prognostizierten
StralRenverkehr auf St. Lorenz-Briicke/ Meierstral3e ein, sodass sich an den bahn- und
strallenseitigen Nordwest- bzw. Nordostfassaden Beurteilungspegel tags zwischen 66 und 68
dB(A) ergeben, sodass auch hier in wesentlichen Bereichen der Orientierungswert der DIN
18005 von tags 60 dB(A) um bis zu 8 dB Uberschritten wird. An den beiden abgewandten
Sudwest- und Sldostfassadenseiten wird tags der Orientierungswert eingehalten.

Im Nachtzeitraum ergeben sich an der Nord-, Ost- und Westfassade Beurteilungspegel
zwischen 61 und 67 dB(A) und fiihren zu Uberschreitungen des Orientierungswertes von 50
dB(A) um bis zu ca. 17 dB. Zudem wird an diesen Fassadenseiten damit durchgangig die
Schwelle zur Gesundheitsgefadhrdung von nachts 60 dB(A) Uberschritten. An der Stdfassade
ergeben sich Beurteilungspegel nachts zwischen 48 und 53 dB(A) und somit teilweise
Uberschreitungen des Orientierungswertes um bis zu 3 dB.

Vor dem Hintergrund der ermittelten Beurteilungspegel sind zur Wahrung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse entsprechende Festsetzungen zum Schallschutz zu treffen, die die
unterschiedliche Larmbelastung der Fassadenseiten berucksichtigen.

Detailbetrachtung Teilgebiete WA (2) bis WA (5)

In den Teilgebieten des Allgemeinen Wohngebiets wird an den meisten Fassadenabschnitten,
vorrangig an den bahnabgewandten Seiten, der Orientierungswert der DIN 18005 fur
Allgemeine Wohngebiete von tags 55 dB(A) eingehalten. Uberschreitungen ergeben sich im
Wesentlichen an den bahnzugewandten Fassaden in den oberen und nicht mehr durch die
Gebaude im Teilgebiet MU (2) abgeschirmten Geschossen sowie an den zu den Stralen
gelegenen Fassaden des nordostlichen Baublocks in Teilgebiet WA (5) Hier sind
Uberschreitungen des Orientierungswertes um bis zu maximal 7 dB zu erwarten.

Im Nachtzeitraum sind hingegen an vielen Fassadenbereichen Uberschreitungen des
Orientierungswertes der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete von nachts 45 dB(A) zu
erwarten. In den meisten Fallen werden Beurteilungspegel von 55 dB(A) und weniger ermittelt,
in Einzelfallen bis zu 61 dB (A). In den abgeschirmten riickwartigen Bereichen der Teilgebiete
WA (2) bis WA (5) ergeben sich im Wesentlichen nur teilweise Uberschreitungen bis zu einem
Beurteilungspegel von 50 dB(A), insbesondere in den Obergeschossen.

Aufgrund der in der Schallimmissionsprognose flr diese Variantenbetrachtung aufler Acht
gelassenen baulichen Abschirmung durch ein Gebaude im Teilgebiet MU (1) ergeben sich an
den bahnzugewandten Gebaudeseiten im Teilgebiet WA (2) Beurteilungspegel von bis zu 64
dB(A) im Tages- und Nachtzeitraum. Im Vergleich zur Berucksichtigung des baulichen
Schallschutzes ergeben sich um bis zu 8 dB(A) niedrigere Beurteilungspegel, womit die
erhebliche larmabschirmende Wirkung eines Gebaudes im Teilgebiet MU (1) verdeutlicht wird.

Vor dem Hintergrund der ermittelten Beurteilungspegel sind zur Wahrung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse entsprechende Festsetzungen zum Schallschutz zu treffen, die die
unterschiedliche Larmbelastung der Fassadenseiten berucksichtigen.
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Im Teilgebieten WA (1) ist keine bauliche und damit schutzwirdige Nutzung im Sinne des
Larmschutzes vorgesehen.

Detailbetrachtung Teilgebiet GEe (1) des eingeschrankien Gewerbegebietes

Im Teilgebiet GEe (1) werden Beurteilungspegel von tags als auch nachts zwischen 58 und
67 dB(A) und somit tags Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 fir
Gewerbegebiete von 65 dB(A) tags um bis zu 2 dB und von 55 dB(A) nachts um bis zu 12 dB
ermittelt. In diesem Teilgebiet soll voraussichtlich ein Blockheizkraftwerk errichtet werden.
Auch aus immissionsschutzfachlicher Sicht werden die nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
Betriebsinhaber und -leiter und somit schutzwirdige Wohnnutzungen werden im Teilbereich
GEe (1) ausgeschlossen.

In den weiteren Teilgebieten GEe (2) und GEe (3) sind keine baulichen und damit
schutzwirdigen Nutzungen im Sinne des Larmschutzes vorgesehen.

Larmwirkungen auf die Umgebung

Fir die sudlich angrenzenden Bestandsgebaude entlang der Schitzenstralte aul3erhalb des
Plangebietes werden aufgrund der abschirmenden Wirkung der Neubebauung auf dem
Plangebiet zum Teil deutliche Pegelminderungen von teilweise bis zu 12 dB prognostiziert,
womit die Planung zu einer wesentlichen Verbesserung der bisherigen
Gerauschimmissionssituation aus Schienenverkehrslarm beitragt. Im Hinblick auf den
StralRenverkehrslarm wirken sich die in der verkehrstechnischen Untersuchung gutachterlich
erhobenen Verkehrszunahmen lediglich durch Larmpegelzunahmen von weniger als 1dB(A)
aus, sodass von keinen mafdgeblichen Planfolgen fur die Bestandsnutzungen auszugehen ist.

Larmschutzmallnahmen

Grundsatzlich gilt, dass im Rahmen der Abwéagung zu einem Bebauungsplan die
Abwagungsdirektive des § 50 BImSchG zu bertcksichtigen ist. Demnach sind Bereiche mit
emissionstrachtigen Nutzungen einerseits und solche mit immissionsempfindlichen
Nutzungen andererseits moglichst raumlich zu trennen. Das in § 50 BImSchG zum Ausdruck
kommende Trennungsgebot verlangt, dass bei raumbedeutsamen Planungen und
Maflnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen
sind, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf schutzbedlrfte Nutzungen, insbesondere
Wohnnutzungen, weitmdéglich vermieden werden. Das dem Bebauungsplan zugrundeliegende
Bebauungs- und Nutzungskonzept folgt bereits diesem Trennungsgrundsatz, in dem
gewerbliche bzw. Mischnutzungen in den von Verkehrslarm am starksten betroffenen
Bereichen im Norden und Nordwesten des Plangebiets entlang der Bahnanlage zugeordnet
sind.

Auf diese Weise bilden die gewerblichen Nutzungen einen baulichen Schallschutz fur die
larmsensibleren und demzufolge schutzbedurftigeren Wohnnutzungen, die im zentralen sowie
stdwestlichen Plangebiet angeordnet sind. Durch die stadtebauliche Kubatur U-formiger
Baublécke werden auRerdem gegeniber dem einwirkenden Verkehrslarm abgewandte nach
Siuden gedffnete Innenhdfe geschaffen.

Im Hinblick auf die durch den Stralen- und Schienenverkehr tags und nachts in weiten
Bereichen verursachten Uberschreitungen der Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zu DIN
18005-1 sind zur Gewahrleistung des erforderlichen Gerduschimmissionsschutzes im
Bebauungsplan jedoch weitergehende Festsetzungen zum Schallschutz erforderlich, um
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicherzustellen. Grundsatzlich soll dabei zunachst
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aktiven Larmschutzmalinahmen der Vorrang gewahrt werden. Aktive
Schallschutzmallinahmen sind MaRnahmen in Form von Larmschutzwanden und/oder -wallen,
welche die Gerduschimmissionen bereits auf dem Ausbreitungsweg soweit vermindern, dass
an den jeweiligen Immissionsorten vor den Fassaden der Gebaude die Orientierungswerte
bereits eingehalten werden.

Im vorliegenden Fall ist eine Anordnung solcher aktiven Schallschutzmalinahmen aufgrund
der rdumlichen Lage der Bahngleise als maligebliche Schallquellen einerseits und der Lage
und Hohe der zu schitzenden Gebaude andererseits nur im Nahbereich der Gleise auf dem
Gelande der Bahnanlagen sinnvoll, um eine ausreichend effiziente Abschirmung zu
gewahrleisten. Diese Option scheidet jedoch sowohl aus stadtebaulichen Grinden als auch
aus Kostengriinden aus. Eine mogliche Schallschutzwand muisste aufgrund der geplanten
Bebauung mit bis zu vier Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss ebenfalls eine Hoéhe
einer vier- bis flinfgeschossigen Bebauung erhalten, die stadtebaulich als nicht mehr
vertraglich zu bewerten ist. Sie ware zudem sehr kostenintensiv und wirde dem in § 1 Absatz
6 Nummer 2 BauGB enthaltenen Planungsleitsatz des kostensparenden Bauens
widersprechen. Zum aktuellen Zeitpunkt liegt seitens der DB AG eine Vorplanung vor, die in
diversen Gleisbereichen gleisbegleitende Larmschutzwande vorsieht. Da ein
Planfeststellungsverfahren fur diese Baumalinahme noch nicht offiziell eingeleitet wurde,
finden die Vorplanungen im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens keine
Berlcksichtigung.

Im Rahmen des Bebauungsplanes sind somit Festsetzungen zu treffen, die geeignet sind,
einen ausreichend dimensionierten Larmschutz zu gewahrleisten.

Festsetzung vom Larmpegelbereichen fir alle Baufelder

Die Dimensionierung eines passiven Schallschutzes flr alle Baufelder erfolgt durch die
Festsetzung von Larmpegelbereichen gemald DIN 4109:2018-01. Der malgebliche
AuRenlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01 ergibt sich

- fir den Tag aus dem zugehdrigen Beurteilungspegel (06:00 bis 22:00 Uhr) und einem
Zuschlag von 3 dB,

- fir die Nacht aus dem zugehérigen Beurteilungspegel (22:00 bis 6:00 Uhr) plus Zuschlag
(10 dB bei Stralen-, Schienenverkehr und Gewerbeldrm) zur Berlcksichtigung der
erhdhten nachtlichen Stérwirkung (groReres Schutzbedirfnis in der Nacht) und einem
weiteren Zuschlag von 3 dB.

Da nicht angenommen werden kann, dass das dem Bebauungsplan zugrundeliegende
Bebauungs- und Nutzungskonzept innerhalb einer bestimmten Frist oder vollumfanglich
umgesetzt wird, werden die Bereichsgrenzen der festgesetzten Larmpegelbereiche fir den
Tag- und Nachtzeitraum aus der immissionsschutzfachlichen Variantenbetrachtung ohne
geplante Bebauung, d.h. unter Maligabe einer freien Schallausbreitung, abgeleitet. Die
Larmpegelbereiche sind in der Planzeichnung des Bebauungsplans zeichnerisch festgesetzt
sowie zur besseren Ubersicht zusétzlich als Nebenzeichnungen dargestellt. Aus dem
jeweiligen Larmpegelbereich gehen Anforderungen an das Schallddmm-Mal® von
Aulenbauteilen (Aullenwande, Fenster, Zuluftéffnungen) hervor.
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Larmpegelbereich Im Larmpegelbereich Raumart
anzusetzender
~-Mafgeblicher Aufenthaltsraume in Blroraume und
Aulenlarmpegel* Wohnungen, ahnliches
/dB(A) Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten,
Unterrichtsraume und
ahnliches
lerf.R'w,ges
lerf.R'w,ges
Il 60 30 30
I 65 35 30
v 70 40 35
\% 75 45 40
VI 80 50 45

Festsetzungen flr das Teilgebiet MU (1) des Urbanen Gebietes

Im Hinblick auf die hohen Uberschreitungen der an der bahnseitigen Fassade und der
vorgesehenen kammartigen Gebaudeform im Teilgebiet MU (1) sollen dem Wohnen dienende
Nutzungen nach Madoglichkeit vorwiegend so angeordnet werden, dass sie zu weniger
belasteten Fassadenseiten orientiert sind. Dabei sollten zur bahnseitigen Fassade sowie zu
den duBeren senkrecht zur Bahn im Osten und im Sidwesten des Teilgebiets liegenden
Fassaden ausgerichtete Schilaf- und Aufenthaltsrdume von Wohnungen aufgrund der hohen
Immissionsbelastung mdglichst vermieden werden. Um jedoch die bauliche Nutzung nicht zu
stark einzuschranken sind alternativ auch vorgelagerte bauliche SchallschutzmalRhahmen
(Vorhangfassaden, Wintergarten oder vergleichbare MafRnahmen) zulassig. Die
Schallschutzmalinahmen sind dabei so zu dimensionieren, dass vor jedem Fenster eines
Schlaf- oder Aufenthaltsraumes auf der abgeschirmten Seite einer Vorhangfassade oder
innerhalb eines vorgelagerten Wintergartens ein maximaler Beurteilungspegel von maximal
64 dB(A) tags und maximal 54 dB(A) nachts gemaR 16. BImSchV eingehalten wird, um
gesunde Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten.

Dabei werden die Grenzwerte fur Mischgebiete bzw. Urbane Gebiete der 16. BImSchV
herangezogen, da die DIN 18005 lediglich Orientierungswerte zur Verfigung stellt, wahrend
die 16. BImSchV herangezogen verbindliche Grenzwerte im Fall des Neubaus oder der
wesentlichen Anderung von Verkehrswegen angibt. Vor dem Hintergrund, dass in
Mischgebieten und Urbanen Gebieten gemall §§ 6 und 6a BauNVO Wohnnutzungen
uneingeschrankt zuldssig sind, werden die Grenzwerte der 16. BIlmSchV fur diesen
Baugebietstyp als Maldgabe zur Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse abgeleitet.

In Bezug auf AuRenwohnbereiche in Form offener Balkone, Loggien und Terrassen sind in
Bezug auf den einwirkenden Bahnlarm ebenfalls gesonderte Festsetzungen zu treffen. So
werden diese an den bahnzugewandten Fassadenbereichen (B) ausgeschlossen. Aufgrund
der hohen Beurteilungspegel an den aulieren senkrecht zur Bahn liegenden Fassaden im
Osten und im Sudwesten (C) sind AuRenwohnbereiche hier nur dann zulassig, wenn durch
entsprechende Schallschutzmalihahmen nachgewiesen werden kann, dass auf diesen ein
maximaler Beurteilungspegel von maximal 64 dB(A) tags gemal 16. BImSchV eingehalten
wird.
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Das Teilgebiet MU (1) ist aufgrund seiner Nahe zu den Bahntrassen aus schalltechnischer
Sicht am starksten durch Gerduschimmissionen belastet. Die Beurteilungspegel an der
bahnseitigen Fassade liegen fir den relevanten Planfall tags im Bereich zwischen 68 und
72 dB(A) und Uberschreiten damit den Orientierungswert der DIN 18005 fir Mischgebiete bzw.
Urbane Gebiet von tags 60 dB(A) um 8 bis 12 dB. Zudem wird damit teilweise die Schwelle
zur Gesundheitsgefahrdung von tags 70 dB(A) Uberschritten.

Fir alle weiteren Fassadenabschnitte gelten die aus den festgesetzten Larmpegelbereichen
fur den Tag- und Nachtzeitraum resultierenden Anforderungen an Aufienbauteilen.

Festsetzungen flr das Teilgebiet MU (2) des Urbanen Gebietes

Im Teilgebiet MU (2) des Urbanen Gebietes werden aufgrund der hohen Larmbelastung fur
die bahnseitigen Fassadenbereiche die Anordnung von AuRenwohnbereichen wie Balkonen
und Terrassen ausgeschlossen. Diese sind folglich nur an den Ilarmabgewandten
Fassadenbereichen (D) und (E) der Giterhallen und des Kopfbaus nach Stdosten zulassig.

Festsetzungen flr die Teilgebiete WA (2) bis WA (5) des Allgemeinen Wohngebietes

In den Teilgebieten WA (2) bis WA (5) des Allgemeinen Wohngebietes werden an den
bahnabgewandten Fassadenseiten die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Allgemeine
Wohngebiete von 55 dB(A) tags tUberwiegend eingehalten. Nachts ergeben sich hingegen in
vielen Fassadenbereichen Uberschreitungen des Orientierungswertes der DIN 18005 fiir
Allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A) nachts. Andererseits sind die Uberschreitungen auf
den von den relevanten Schallquellen abgewandten Fassadenseiten Uberwiegend so gering,
dass sich hier jeweils eine weniger gerduschbelastete Fassade an den Gebauden ergibt, an
der dem Schlafen dienende Raume angeordnet werden kénnen. Es wird daher festgesetzt,
dass die Fenster von dem Schlafen dienenden Raumen sowie Wohnzimmer von
Einraumwohnungen, Schlafzimmer und Kinderzimmer vorzugsweise an den geringer
gerauschbelasteten Fassaden auszurichten sind.

Um jedoch die Grundrissgestaltung jedoch nicht zu stark einzuschranken, wird eine
Festsetzung getroffen, anhand derer fir alle AuRenbauteile ein nach DIN 4109 ausreichend
dimensionierter passiver Schallschutz vorzunehmen ist, sodass auch bei in Einzelfallen von
der grundsatzlich angestrebten Grundrissgestaltung abweichenden Grundrissen gesunde
Wohnverhaltnisse gewahrt werden kdnnen. Der Schallschutz ist dabei nach den festgesetzten
Larmpegelbereichen (s.0.) zu dimensionieren.

Unter Berlcksichtigung der Festsetzungen zum passiven Schallschutz kénnen innerhalb des
Plangebietes gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden. Mit Hilfe der
vorgenannten Festsetzungen kann somit im Plangebiet bei Betrachtung aller die Wohnqualitat
bestimmenden Aspekte, wie der zentralen und attraktiven Lage, der guten verkehrlichen
Anbindung und der guten Ausstattung mit Infrastruktur, eine ausreichende Qualitat fir Wohn-
und Arbeitsqualitat erwartet werden, welche unter Abwagung aller Belange die Ausweisung
von Wohn- und gemischten Nutzungen rechtfertigt.

Gewerbeldarm

Die Bauleitplanung verflgt Uber keine eigenen gesetzlichen Vorgaben zur Beurteilung von
Industrie- und Gewerbelarm. Im Bebauungsplanverfahren werden daher die
Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) vom 26.
August 1998 (Gemeinsames Ministerialblatt S. 503), geandert am 1. Juni 2017 (BAnz. AT
08.06.17 B5), der jeweiligen Gebietskategorien als Orientierung herangezogen:

- fir allgemeine Wohngebiete: 55 dB(A) tags / 40 dB(A) nachts
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- fir urbane Gebiete: 63 dB(A) tags / 45 dB(A) nachts
- fur Gewerbegebiete: 65 dB(A) tags / 50 dB(A) nachts

Eine planungsrelevante Vorbelastung aus Gewerbeldrmquellen besteht laut der
ldrmtechnischen Untersuchung nicht.

Das Bebauungs- und Nutzungskonzept sieht fir die Flachen des ehemaligen Guterbahnhofs
eine gemischt genutzte Quartiersentwicklung mit einem Wohnschwerpunkt im Sudosten vor.
Auch hier leistet die geplante Nutzungsabfolge bereits einen wesentlichen Beitrag zur
Vermeidung von Larmimmissionskonflikten zwischen larmunempfindlicheren und
larmsensibleren Nutzungen. Innerhalb des festgesetzten eigeschrankten Gewerbegebietes
sind nur solche Betriebe und Anlagen zuldssig, die nach ihrem Stérungsgrad auch in einem
Mischgebiet nach § 6 BauNVO zulassig sind, sodass keine Immissionskonflikte zu erwarten
sind. Weitergehende Festsetzungen im Bebauungsplan sind in Bezug auf Gewerbelarm daher
nicht erforderlich.

5.6.2 Erschiitterungsschutz

Anhand einer Erschutterungsprognose wurde untersucht, ob die Schwingungen infolge von
Bahnverkehr auf den angrenzenden Gleisflachen Schaden an den geplanten Geb&uden
verursachen und ob die prognostizierten Erschitterungen zu Belastungen von Menschen in
den geplanten Wohnungen fiilhren koénnen. Da fir den Tag-"" und Nachtzeitraum'
unterschiedliche  Anhaltswerte gem. DIN 4150-2 zur Beurteilung von
Erschitterungsimmissionen auf Menschen im Gebaude heranzuziehen sind, wurden zwei
separate Untersuchungsberichte erstellt.

Die Untersuchungen zeigen, dass die Normwerte zur Beurteilung der moglichen Schaden an
den geplanten Gebauden aufgrund der durch den Bahnverkehr ausgeldsten Schwingungen
gem. DIN 4150-02 bei Ublichen Deckeneigenfrequenzen in Wohnungsgebauden eingehalten
werden. Fir Gebdude im Umfeld von 30 m zu den Bahngleisen wird (im Rahmen der
Betrachtung des Nachtzeitraums) empfohlen Deckenbiegeeigenfrequenzen unterhalb von
15 Hz zu vermeiden, um ein hohes Komfortniveau zu generieren. Falls dies nicht mdglich ist,
wird fur Gebdude in dem genannten Umfeld ein mittleres bis hohes Komfortniveau
angenommen.

Bei den gemessenen Schwingungsamplituden gilt die Entstehung von sekundarem Luftschall
(hérbarer Schall infolge von Erschitterungen der Decken) als sehr unwahrscheinlich. Somit
kdnnen Belastungen von Menschen, die von sekunddrem Luftschall ausgelost werden,
ausgeschlossen werden. Den Primarschall (= La&rmemissionen) der Zige wurden im Zuge der
Schalltechnischen Untersuchung betrachtet (s. Kapitel 5.6.1).

Die Prognose nimmt an, dass der Baugrund auf dem gesamten Baugelande vergleichbar ist.
Weiterhin wird vorausgesetzt, dass die Gebaude nach dem neuesten Stand der Technik
errichtet werden sowie die Wartung der betriebenen Gleisanlagen regelmaRig erfolgt. Zur
Bestatigung der Ergebnisse sollte nach Gebaudefertigstellung eine erneute messtechnische
Untersuchung erfolgen.

" Leibniz Universitat Hannover, Institut fiir Statik und Dynamik (2018): Bericht (iber die Ergebnisse der Schwingungsmessungen

und Erschitterungsprognose auf dem Gelande des alten Guterbahnhofs in Liibeck (Stand: Oktober 2018)
Leibniz Universitat Hannover, Institut fir Statik und Dynamik (2019): Bericht liber die Ergebnisse der Schwingungsmessungen
und Erschiitterungsprognose auf dem Gelande des alten Giterbahnhofs in Liibeck (Stand: April 2019)
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5.7 Grun, Natur und Landschaft

5.7.1 Grunflachen

Anstelle der Brachflache mit ruderalem Aufwuchs und der teilversiegelten ehemaligen
Verladerampen und Bahnsteige wird eine offentliche Grinflache mit aufgeweiteten Bereichen
als Parkanlage entwickelt. Nach aktuellem stadtebaulichen Masterplan soll innerhalb der
Parkanlage eine Baumreihe angelegt werden, die der wellenférmigen stadtebaulichen
Leitstruktur folgend, wesentlich zur Gliederung und Raumbildung beitragt. Die langgestreckte
mit Baumen gegliederte Rasenflache wird in den Aufweitungsbereichen landschaftlich als
Senke bzw. Erhdéhung ausmodelliert und schafft damit bei Extremregenereignissen
voribergehenden Stauraum fir anfallendes Oberflachenwasser (Retentionsflachen).

Spiel- und Freizeitangebote fir Kinder und Jugendliche konzentrieren sich im stidwestlichen
Bereich stdwestlich des Wasserturmes und auf dem héher gelegenen Parkplateau. Die
Flache ist aufgrund des Flachenangebotes und der zentralen und fuRlaufig gut angebundenen
Lage fur viele Bewohner von St. Lorenz-Sud sehr gut fur die Entwicklung eines Spiel- und
Freizeitangebotes geeignet Erganzend sind innerhalb des Bereiches zwischen der
Verladehalle und dem allgemeinen Wohngebiet zwei kleinere Kinderspielplatzflachen geplant,
welche die wohnungsnahe Versorgung sichern sollen und zudem zu einer zusatzlichen
Belebung der Nutzung der Griinflache beitragen sollen.

Die Grunflache soll sowohl den Bewohnern des neuen Quartiers als auch des Stadtteils St.
Lorenz Sud zur Naherholung dienen. Die Grinflachen tragen zur Qualifizierung und
Quantifizierung an Freiflachen im gesamten Stadtteil St. Lorenz-Sud bei.

Um den geplanten Verlauf der Wegeverbindungen abzubilden, werden diese als Darstellung
ohne Normcharakter innerhalb der 6ffentlichen Grinflichen dargestellt. Bei den dargestellten
Wegen in der Parkanlage handelt es sich zunachst nur um Wegedarstellungen als Hinweis
aus dem stadtebaulichen Masterplan. Eine planungsrechtliche Festsetzung erfolgt hingegen
nicht, da eine Festsetzung von Wegen in o6ffentlichen Griinflachen planungsrechtlich nicht
notwendig ist. Es wird empfohlen, die Fullwege innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen mit
wasserdurchlassigem Aufbau herzurichten.

5.7.2 Pflanz- und Erhaltungsbindung

Durch die geplante Neubebauung, die Anlage von Tiefgaragen und Stellplatzen sowie die
Park- und Wegeanlage geht ein Teil des hier vorhandenen Baum- und Geblschbestandes auf
dem Gelande des ehemaligen Guterbahnhofes fur die geplante Wohngebietsentwicklung
verloren. Insgesamt sind 25 Einzelbaume betroffen, die teils in Baumgruppen oder -reihen
stehen. Zudem sind urbane Gebiische auf einer Flache von rund 450 m? betroffen. Geman
der Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Hansestadt Lubeck (Baumschutzsatzung)
vom 18.12.2006 sind nur ortsbildpragende Baume auszugleichen. Als ortsbildpragend gelten
Baume, die mindestens einen Stammumfang von 80 cm besitzen. Badume in Gruppen und
Reihen sind ab einem Stammdurchmesser von 50 cm auszugleichen. Ausgenommen sind u.a.
Baume in Garten (mit Ausnahme von Vorgarten) sowie Baume, die sich maximal 6 m von der
jeweiligen AuRenwand eines zulassigerweise errichteten Gebaudes befinden. Von den zu
rodenden 25 Einzelbdumen erfullen nur 10 auf dem Geldnde des ehemaligen Guterbahnhofes
die Kriterien fUr ortsbildprdgende Gehdlze gemall der Baumschutzsatzung Libeck. Zum
Ausgleich der 10 gerodeten und gemall Baumschutzsatzung der Hansestadt Lubeck
geschutzten Baume werden mind. 34 Einzelbdume als standortgerechte Laubbdume mit
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Stammumfang von mind. 18 cm innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Grinflache gepflanzt.
Die einzelnen Baumstandorte werden im Zuge der Ausbauplanung festgelegt.

Als Ausgleich fur den Verlust von ruderalen Staudenfluren trockener Standorte und den
teilversiegelten Flachen mit Vorkommen von Rote-Liste-Arten werden Sukzessionsflachen mit
trocken, magerer Auspragung auf Flachen innerhalb des Stadtgebietes des Hansestadt
Libeck angelegt. Aufgrund der geringen FlachengréfRe der zur Verflgung stehenden Flachen
im Stadtgebiet von Libeck wird der Restausgleich im Naturraum Hulgelland Uber eine
Ausgleichsflache in Gro® Schenkenberg kompensiert.

Der Erhalt und die Neupflanzungen von Baumen und Hecken dienen einer 6kologisch
wirksamen Anreicherung des Naturhaushalts. Gehdlze bieten neben ihren positiven
stadtklimatischen  Funktionen vielen einheimischen Tierarten die notwendige
Lebensgrundlage. Die Festsetzung von Mindestqualitdtsmerkmalen fur Neupflanzungen ist
erforderlich, um in naher Zukunft ein Grinvolumen zu erreichen, welches zu einer
angemessenen Durchgriinung des Gebietes beitragt und das Ortsbild visuell belebt. Deshalb
werden im Plangebiet Baume und Gehdlzbestéande zur Erhaltung dort festgesetzt, wo es trotz
Bebauung, Tiefgaragenanlage und Bodenaustausch moéglich ist. DarGber hinaus werden zur
Minimierung von Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes die Gartenflachen,
Stellplatze und Parkplatze eingegriint und Festsetzungen fiir Baum- und Heckpflanzungen
getroffen.

5.7.3 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Untersuchungen zu klimatischen Auswirkungen zeigen u.a. den positiven Einfluss von be-
grunten Oberflachen. Die Begrunung von Flachdachern oder flach geneigten Dachern bildet
gerade im Stadtgebiet einen wichtigen Beitrag zur Verbesserung der Umwelt.
Extensivdachbegrinungen wirken durch Schadstofffilterung aus der Luft, Abmilderung der
Abstrahlungswarme und Regenwasserruckhaltung stabilisierend auf das Kleinklima und bilden
einen nachhaltigen Ersatzlebensraum fiir standortangepasste Pflanzen, Insekten und Voégel.
Mit der Ausbildung einer mindestens 8 cm starken, organisch mineralischen Substratschicht
wird das Vegetationsbild und die Lebensraumfunktionen auf dem Dach nachhaltig gestarkt.
Der vegetationsbedingte Rauhigkeitsfaktor begrinter Dacher fuhrt zu einer messbaren
Zwischenspeicherung und Abflussverzdgerung von Oberflachenwasser und damit zu einer
Entspannung der Oberflachenentwasserung. Eine Dachbegrinung ist aus Grinden zur
Wiederherstellung wirksamer Bodenfunktionen geboten. Die Festsetzung zur Dachbegriinung
stellt somit eine Mallinahme zur Minderung der durch die Bebauung verursachten Stérung der
Funktionen von Natur und Landschaft dar. Um bei der Ertichtigung und anvisierten
Nachnutzung der Verladehalle auf statische Erforderlichkeiten der vorhandenen
Dachkonstruktion reagieren zu kdnnen, wird festgesetzt, dass in begriindeten Fallen ein
Verzicht auf eine Dachbegriinung zugelassen werden kann.

Die Errichtung von Tiefgaragen zur Unterbringung der notwendigen Stellplatze erfolgt im
Plangebiet, um mehr Flachen fir eine Wohnnutzung zu generieren und ein verkehrsberuhigtes
Quartier sicherzustellen. Der Bau von Tiefgaragen fihrt jedoch zu einer zusatzlichen
Bodenversiegelung durch Unterbauung. Fir nicht Gberbaute und durch Erschlieungswege,
Fahrradstellplatzanlage, Kinderspielflachen oder Terrassen beanspruchte Tiefgaragenflachen
wird daher eine Begriinungsfestsetzung getroffen. Eine vegetationsfahige Uberdeckung der
Tiefgaragen schafft Ersatz flr den versiegelten Boden und tragt zum Teilausgleich fur die
beeintrachtigten Bodenfunktionen bei. Eine Vegetationsschicht auf Tiefgaragen verbessert
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das Kleinklima im stadtischen Gefiige, weil sie sich auf die Temperaturverhaltnisse mafigend
auswirkt und Staub bindet. Gleichzeitig werden Grinflachen mit einer hohen Aufenthalts- und
Nutzungsqualitat hergestellt. Die Mindeststarke des Substrataufbaus von 50 Zentimetern ist
erforderlich, um Rasenflachen, Stauden und Strduchern auch Uber eine langere
Trockenperiode geeignete Wuchsbedingungen fiir eine dauerhafte Entwicklung
bereitzustellen (ausreichender Wurzelraum zur Wasserversorgung). Fiur Bereiche, in denen
Baume vorgesehen werden, ist eine angemessene Flache mit ausreichend Substrataufbau
sicherzustellen, um den Baumen gentigend Wurzelraum zu bieten und damit eine hochwertige
und langlebige Bepflanzung zu gewahrleisten. Die bewachsene Bodenschicht fuhrt zu einer
wirksamen Speicherung und Verdunstung von Niederschlagswasser und tragt damit zur
Minderung der Auswirkungen der Bodenversiegelung, zur Reduzierung des
Oberflachenabflusses sowie zur Verbesserung des Lokalklimas bei.

Durch die Herstellung von einem wasserdurchlassigen Aufbau von Stellplatzanlagen und
Wegen innerhalb der Baugebiete und o6ffentlichen Griinflichen werden Teilfunktionen des
Bodens erhalten und die Bodenversiegelung gemindert.

Im Bereich der Bestandsgebaude des ehemaligen Guterbahnhofs britet nachweislich ein
Turmfalkenpaar. Im Zuge des Gebdudeabbruches erfolgte die Anbringung eines
Turmfalkenersatzkastens als vorgezogene Malnahme am Wasserturm. Die langfristige
Sicherstellung der MalRnahme erfolgt Uber eine textliche Festsetzung im Bebauungsplan sowie
Uber den stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Zur Minimierung von negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Fauna ist in den
Aulenanlagen eine insektenfreundliche Beleuchtung vorzusehen (z.B. Leuchten mit
gelblichem Licht bis 3.000 Kelvin).

Als Ausgleich fir den Lebensraumverlust von Brutvdgeln der Gebdude sind Kasten im
Plangebiet an den Verladehallen und auf der 6ffentlichen Grunflache aufzuhadngen. Zu den
Kasten gehodren: Nischenbriterkasten, Hohlenbriterkasten und Sperlingskoloniekasten.

5.7.4 Aufschiittungen

Im Sinne eines nachhaltigen Umgangs mit dem Schutzgut Boden ist ein Bodenmanagement
zum Umgang mit dem anfallenden Bodenaushub geplant. Aufgrund der Mengen und geringen
Herbizid-Belastung ist ein Verbleib bzw. eine geeignete Wiederverwendung des
Bodenaushubs im Plangebiet mdglich und zur Geldandemodellierung vorgesehen. An seinem
vorlaufigen sudwestlichen Ende des Parks ist eine deutliche Gelandeerhéhung geplant.
Hierdurch kann das vorhandene Quartier am Kimbernweg, welches derzeit noch durch eine,
bis zu 3 m hohe, Stlitzmauer vom Bahngelande getrennt wird, einen Anschluss an die geplante
Parkanlage finden. Es ist beabsichtigt, ein Konzept zur Ausgestaltung der Anbindung zu
erstellen. Hierlber soll u.a. festgelegt werden, welche Teile des Flurstlicks 52 fir die
Zuwegung genutzt werden sollen. Die Anbindung kann z.B. Uber einen Gestattungsvertrag
gesichert werden. Die Uberwindung des Hoéhenunterschiedes innerhalb der Griinanlage
erfolgt barrierefrei Uber eine leicht geneigte Rampe. Zur planungsrechtlichen Steuerung und
Sicherung der Aufschittungen wird festgesetzt, dass die Flache flr Aufschittungen im auf
maximal 13,0 m Gber NHN erhéht werden darf sowie mit einem vegetationsfahigen Substrat
zu Uberdecken ist, sodass mindestens eine Begriinung mit Landschaftsrasen und Baumen
moglich ist. Somit wird gewahrleistet, dass eine landschaftsplanerisch gewollte
Hoéhenmodellierung im stdwestlichen Plangebiet mdglich ist, diese sich durch eine
Mindestbegrunung in die Parkflache einfigt und abwechslungsreiche Freirdume entstehen.
Zur Verdeutlichung sind die geplanten Gelandehdhen als Darstellungen ohne Normcharakter
in die Bebauungsplanzeichnung mit aufgenommen worden.
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Die Grinflachen sind entsprechend §12 BBodSchV - Herstellung einer durchwurzelbaren
Bodenschicht - herzurichten. Zwar erfolgt die Umlagerung des Bodenmaterials im Rahmen der
Errichtung von baulichen und betrieblichen Anlagen, doch ist hier die sichere Ablagerung von
leicht mit Ethidimuron belastetem Boden hilfsweise nach dem Entwurf der Ersatzbaustoff-
Verordnung zu bewerten. Diese sieht fur die sichere Lagerung entsprechende Grenzwerte fir
Ethidimuron und auch einen dem §12 BBodSchV analogen Bodenaufbau Uber der Ablagerung
vor. Hier ist fur Rasenflachen ein Auftrag von unbelastetem Boden in einer Machtigkeit von
20-50 cm und fir Stauden und Geholze ein Auftrag von 40-100 cm vorzusehen.
Kinderspielflachen sind mit 100 cm Bodenauftrag zu versehen.

5.8 Umgang mit dem Wasserturm

Der Wasserturm wird als Denkmal nachrichtlich Gbernommen. Entsprechend des baulichen
Bestands wird eine Firsthéhe festgesetzt, um das Anbringen von technischen Anlagen oder
Aufbauten im Sinne des Denkmalschutzes wirksam zu unterbinden.

Eine kurz- bis langfristige Nutzung konnte fur den denkmalgeschitzten Wasserturm bislang
noch nicht gefunden werden. Ggdfls. kann im weiteren Verfahren ein Bezug zu dem norddstlich
angrenzenden Gebaude hergestellt werden, sodass Wechselwirkungen zwischen den beiden
Bauwerken entstehen. Die geplante Platzfliche am Wasserturm kann mdglicherweise zu
Gunsten einer AulRengastronomie oder zu Veranstaltungen, also einer Bespielung aus dem
Kammgebaude in MU (1) heraus, genutzt werden.

5.9 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

5.9.1 Gestaltung baulicher Anlagen

Dach und Dachneigung

In der Umgebung des Plangebiets haben sich zumeist blockweise, z.T. auch noch kleinteiliger,
unterschiedliche Dachformen herausgebildet (bspw. eher flachgeneigte Dacher in diversen
Ausfuhrungen in der dstlichen Schutzenstralde). Eine einheitliche Dachlandschaft ist daher
nicht ableitbar. Zur Sicherung der geplanten Dachbegriinung sowie der erforderlichen
Regenruckhaltung im Plangebiet, sind fir die Neubauten im Plangebiet Flachdéacher oder
flachgeneigte Sattel- oder Pultdacher mit einer Dachneigung zwischen 0 und 15 Grad
festgesetzt.

Dach- und Tiefgaragenbegriinung

Zur Vermeidung von Wiederholungen wird auf Kapitel 5.7.3 hingewiesen.

Stellung der baulichen Anlagen

Die ehemalige Verladehalle ist durch ein flaches Satteldach und einer parallel zur geplanten
offentlichen Grinflache bzw. zur Verladestral’e verlaufenden Hauptfirstrichtung gepragt. Um
diesen Charakter mit einem Satteldach zu erhalten und die Linearitat der Halle weitestgehend
zu erhalten, wird fir die eingeschossigen Gebaudeteile eine Hauptfirstrichtung sowie die First-
und Traufhdhe als zwingendes Mal} festgesetzt.

Einfriedungen

Erganzend zu den Festsetzungen zur Erhaltung und Neupflanzung von Baumen und Hecken
sind Einfriedungen auf den privaten Baugrundstiicken zuldssig. Im Allgemeinen Wohngebiet,
im Teilgebiet MU (1) des Urbanen Gebietes und innerhalb des eingeschrankten
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Gewerbegebietes sind Einfriedungen nur in Form von geschnittenen Laubholzhecken gemaf
Pflanzliste A bis zu einer Hohe von 1,3 m zuldssig, die grundsticksseitig durch offene Zaune
erganzt werden kdnnen. Ausnahmsweise kdnnen an den Grundstucksgrenzen zu Flachen mit
eisenbahnrechtlicher Zweckbestimmung Einfriedungen in Form von offenen Zaunen bis zu
einer Hohe von 2 m zugelassen werden, wenn dies aus sicherheitsrelevanten Grinden
erforderlich ist.

Im Teilgebiet MU (2) des Urbanen Gebietes sind Einfriedungen nur als geschlossene
Laubgehdlzpflanzungen oder Laubhecken, gemal} Pflanzliste A, bis zu einer Héhe von 1,0 m
zulassig.

Durch die Festsetzungen zur Zulassigkeit von Einfriedungen kann sichergestellt werden, dass
Einfriedigungen gestalterisch einheitlich vorgenommen werden und dabei zugleich ein
Okologisch wirksames Grunvolumen entsteht. Die Festsetzung kommt zudem sowohl dem
Boden- als auch dem Wasserhaushalt zugute. Neben den vorgenannten Grinden dienen
Einfriedungen auch der Abgrenzung eines privaten Ruckzugsortes, gleichzeitig wird dem
Sicherheitsinteresse der Bewohner nachgekommen, wahrend der Herausbildung einer als
.pflanzlichen Wand“ wahrgenommenen Barriere durch eine Héhenbeschrankung wirksam
vermieden wird. Um die ErschlieBung sicherzustellen, kénnen die Einfriedungen in diesen
Bereichen unterbrochen werden, verkehrssicherheitsrelevante Sichtdreiecke sind zu
beriicksichtigen. Zur Vermeidung des Uberwachsens der geplanten Hecken entlang der
offentlichen Verkehrsflachen wird ein Mindestabstand der Hecke von mindestens 50 cm zur
Strallenbegrenzungslinie festgesetzt.

5.9.2 Anzahl von Pkw- und Fahrraderabstellplatzen

Anzahl der erforderlichen Pkw-Stellplatze je Wohneinheit

Ziel des Bebauungsplanes ist die Nutzbarmachung einer derzeit mindergenutzten Brachflache
im innerstadtischen Bereich. Der Standort zeichnet sich hierbei durch seine N&he zum
Hauptbahnhof, der Innenstadt und der sozialen Infrastruktur aus. Neben dem eigentlichen
schienengebundenen Verkehr befindet sich der Zentrale Busbahnhof (ZOB) ebenfalls in der
Nahe des Plangebietes. Im ndheren Umfeld des Quartiers verkehren insgesamt sechs
Buslinien. Dartber hinaus liegen die Haltestellen Wendische Strale, Toépferweg und
MeierstralRe in einem Einzugsbereich von bis zu 300 m Luftlinie.

Durch eine ansprechende Ausstattung und ein entsprechendes Angebot sollen fir die
zukunftigen Nutzer des Quartiers Anreize fur ein Mobilitdtsverhalten geschaffen werden, das
die Nutzung des OPNV, Carsharing-Angeboten sowie der Infrastruktur fir Fahrrader und
FuBganger férdert und nicht zwangslaufig auch zu einer Zunahme des motorisierten
Individualverkehrs im Plangebiet und der Umgebung flhrt. Dazu wurde ein Mobilitdtskonzept
erarbeitet, welches eine Reihe von MaRnahmen vorsieht, die zu einer Reduzierung des Kfz-
Verkehrs und damit dem Stellplatzbedarf von Kfz im Plangebiet beitragen.

Dazu zahlen:

- Direkt verlaufende und attraktiv gestaltete Fu- und Radwegeverbindungen in Ost-West-
sowie Nord-Sud-Richtung durch das Quartier, die von Kfz-Verkehr groRtenteils
freigehalten werden,

- die Anbindung des Quartiers an die Veloroute entlang der HansestraRe mit direkter
Wegfuhrung in die Lubecker Innenstadt,

- die Errichtung von Radabstellanlagen in ausreichendem Umfang in bequemer Laufweite
zu Hauseingangsbereichen,
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- die Einrichtung von Lademadglichkeiten fur E-Bikes sowie
- die Bereitstellung von Bike- und Car-Sharing- sowie Lastenfahrrad-Angeboten.

Die Umsetzung dieser Mallnahmen wird Uber den stadtebaulichen Vertrag zwischen der
Hansestadt und der Vorhabentragerin gesichert.

Dadurch kann eine héhere Verkehrsbelastung des umgebenden Stralennetzes vermieden
und der Stellplatzbedarf flr private Kfz insgesamt vermindert werden, so dass im
Bebauungsplan eine Reduzierung der erforderlichen Kfz-Stellplatze vorgesehen ist.

Demgemal sind bei einer Wohnnutzung mit einer Wohnflache von mehr als 50,1 m?
mindestens 0,7 Stellplatze je Wohneinheit erforderlich. Bei kleineren Wohneinheiten bis zu
einer Grole von maximal 50 m? sind 0,5 Stellplatze je Wohneinheit und bei Kleinstwohnungen
mit einer Wohnflache von max. 30 m? reduziert sich dieser Stellplatzschlissel auf 0,25
Stellplatze je Wohneinheit. Diese Werte beziehen sowohl auf freifinanzierten als auch auf
offentlich geférderten Wohnungsbau. Die Berechnung der Wohnflache erfolgt geman § 3 und
4 der Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung - WoFIV).

Fur Einfamilienhduser (einschl. Doppelhauser, Reihenhauser oder Hausgruppen) ist je ein
PKW Stellplatz je Wohneinheit zu errichten. Abweichend sind bei Studierenden- und
Pflegewohnheimen je Bewohner:in je 0,2 PKW Stellplatze fur Bewohner:innen vorzusehen.
Fir Altenheime ist ein PKW Stellplatz je 15 Heimplatze fir Bewohner:innen nachzuweisen.

Somit wird im Plangebiet eine ausreichend zu bewertende Anzahl an Stellplatzen fur die
zukunftigen Bewohner geschaffen.

Fahrradabstellplatze

Die Anzahl notwendiger Fahrradabstellanlagen fir bauliche Anlagen ist fur den zu
erwartenden Zu- und Abgangsverkehr zu bemessen. Dieser ist nicht nur von der Nutzung der
baulichen Anlage, sondern auch von értlichen Gegebenheiten wie der Topographie, der
Bevdlkerungsstruktur und dem Angebot an oOffentlichen Verkehrsmitteln und der
Siedlungsstruktur abhangig.

Die in den Festsetzungen genannten Werte stellen die Mindestanzahl der Fahrradabstellplatze
fur die Ermittlung der Zahl der abzustellenden Fahrrader dar, welche fur die einzelne bauliche
Anlage unter Berucksichtigung der Ortlichen Verhaltnisse zu erfillen ist.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes und des Urbanen Gebietes berechnet sich die
Anzahl der erforderlichen Fahrradabstellplatze bei Mehrfamilienhdusern auf Grundlage der
Anzahl der Zimmer je Wohneinheit.

Anzahl Zimmer 1 2 3 4 5 6 >7
Notwendige
Fahrradabstellplatze 1,0 1,5 2,0 2,5 3,0 3,5 4,0

Dabei sind 80 % der notwendigen Fahrradabstellplatze fir Bewohner:innen sowie 20 % fir
Besucher:innen vorzusehen.

Fur Einfamilienhduser/ Doppelhaushalften ist kein Nachweis fiir Fahrradabstellplatze
erforderlich, da auf diesen Grundsticken ausreichend Freiflachen fur private
Fahrradabstellplatze gesichert sind.

Bei Studierenden- und Pflegewohnheimen ist je Bewohner:in ein Fahrradabstellplatz fir
Bewohner:innen sowie zusatzlich 0,2 Fahrradabstellplatze fiir Besucher:innen vorzusehen.
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Fur Altenheime sind keine Fahrradabstellplatze flir Bewohner:innen nachzuweisen. Fir
Mitarbeiter:innen und Besucher:innen ist jeweils ein Fahrradabstellplatz je 20 Bewohner:innen
umzusetzen.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes zeichnet sich durch seine Nahe zum Hauptbahnhof,
der Innenstadt und der sozialen Infrastruktur aus. Die Nutzung des Fahrrades ist daher von
hoher Bedeutung und kann somit zur Optimierung des ,Modal Split* (Verteilung des
Transportaufkommens auf verschiedene Verkehrsmittel) zu Gunsten des Nichtmotorisierten
Individualverkehrs (NMIV) und des Offentlichen Personenverkehrs (OPV) beitragen.

Bei in der Nahe des Baugrundstlcks auf einem anderen Grundstlick gelegenen notwendigen
Fahrradabstellanlagen ist zur Beurteilung der flr Fahrradbenutzerinnen und Fahrradbenutzer
zumutbaren Entfernung von der Abstellanlage zu der baulichen Anlage, die besucht oder
benutzt wird, von einer geringeren Weglange auszugehen, als beim Kraftfahrzeugverkehr. Die
Wegléange zum Eingang der baulichen Anlage soll bei Fahrradabstellanlagen fur bis zu 20
Fahrrader nicht mehr als 50 m betragen.

Um die Fahrradnutzung zu férdern, setzt der Bebauungsplan gewisse Mindestqualitaten, was
die Beschaffenheit und Erreichbarkeit der Fahrradabstellplatze betrifft, fest.

Fahrradabstellplatze fir Bewohner: innen und Mitarbeiter:innen sind an verschliebaren und

komfortabel erreichbaren Orten herzustellen, d.h.

a) ebenerdig, Uber einen Aufzug, Uber eine Rampe oder Uber eine ausreichend breite
Treppe mit angemessener Steigung und Schieberinne erreichbar,

b)  mit ausreichender Beleuchtung Gber Bewegungsmelder und

c) ohne selbstschlieBende Turen (bzw. VerschlieRen nur mit zeitlicher Verzégerung).

Bei Mehrfamilienhdusern sind auch Abstellplatze flr Lastenrdder und Fahrradanhanger

vorzusehen.

Fahrradabstellplatze fur Besucher:innen sind frei zuganglich und mdglichst in der Nahe der

Hauseingange vorzusehen.

5.9.3 Werbeanlagen

Werbeanlagen sollen insbesondere das Interesse von potenziellen Kunden auf die zu
bewerbenden Nutzungen lenken. Werbeanlagen kénnen hierbei sehr negative Auswirkungen
auf Ortsbild und bauliches Umfeld haben. Um eine gewisse Fernwirkung zu erzeugen,
erreichen sie haufig eine mal3geblich Uber das Geschéaftsgebaude hinausgehende Hoéhe. Dies
kann das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigen. Werbeanlagen sollen das Erschei-
nungsbild der baulichen Anlagen, den stadtebaulichen Charakter und die spezielle Lage
bertcksichtigen und sich unterordnen. Aus diesen Grinden werden an dieser pradestinierten
Stelle in der Nahe zum Hauptbahnhof als ,Eingangstor zur Stadt* Werbeanlagen
ausschliefllich an der Statte der Leistung und nur an den stralenseitigen AulRenwanden
zugelassen sowie bewegliche und blendende Werbeanlagen und solche mit wechselndem
Licht ausgeschlossen. Demgemal werden freistehende Werbeanlagen ebenfalls
ausgeschlossen.

5.10 Nachrichtliche Ubernahmen

Gemall § 9 Abs. 6 BauGB werden die nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffenen
Festsetzungen sowie Denkmaler nach Landesrecht im Bebauungsplan nachrichtlich
Ubernommen, da sie zu seinem Verstandnis oder fur die stddtebauliche Beurteilung von
Baugesuchen notwendig und zweckmaRig sind.
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Denkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist der ehemalige Wasserturm als Einzelanlage
gemal DSchG SH geschitzt.

Flachen mit eisenbahnrechtlicher Zweckbestimmung

Innerhalb des Plangebiets befinden sich planfestgestellte Flachen der Deutschen Bahn AG.
Die Flachen (Flursticksnummer 1408 und 277 (tlw.)) dienen als bahnbetrieblich notwendige
unterirdische Erschliefungsanlagen und werden zum Teil auf Dauer nicht freigestellt. Die
Festsetzungen des Bebauungsplans sind jedoch mit den bahnbetrieblichen Funktionen
vereinbar.

Planfestgestellte Strallen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird die St. Lorenz-Bricke als planfestgestellte
Stral3e nachrichtlich tbernommen.

5.11 Hinweise

Schutz des Mutterbodens

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen
anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu
erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

Archéologische Bodenfunde, Kulturdenkmale

Das Vorkommen von archaologischen Boden- oder Kulturdenkmalen im Plangebiet kann nicht
ausgeschlossen werden. Vor Bodeneingriffen ist daher die obere Denkmalschutzbehdrde,
Abteilung Archdologie Uber den Uber den Baubeginn zu informieren. Fir Bodendenkmale, die
bei Erdarbeiten zufallig neu entdeckt werden, gelten die Bestimmungen des § 15
Denkmalschutzgesetz. Demnach sind bei der Auffindung von frithgeschichtlichen Funden oder
sonstigen  Kulturdenkmalen die  Erdarbeiten  einzustellen und die  Untere
Denkmalschutzbehoérde unverzuglich zu verstéandigen.

Kampfmittel

Im Plangebiet bestehen gemal Kampfmittelrdumdienst (Schreiben vom 13.04.2017) keine
Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln aus dem zweiten Weltkrieg.

Kampfmittel sind jedoch ganzlich nie auszuschlief3en. Vor Beginn von TiefbaumalRnahmen wie
z. B. Baugruben/Kanalisation/Gas/Wasser/Strom und Stralenbau ist die 0. a. Flache/Trasse
gem. Kampfmittelverordnung des Landes Schleswig-Holstein auf Kampfmittel untersuchen zu
lassen.

Bodenbelastungen

Bei den gemal § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichneten Flachen (a) handelt es sich um
schadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 BBodSchG. Gemal abgestimmten
und mit Schreiben vom 29.08.2019 durch die untere Bodenschutzbehdrde der Hansestadt
Libeck bestatigten Sanierungsplanes (Stand August 2019) werden diese Flachen
entsprechend der festgelegten Sanierungszielwerte saniert. Mit Bestatigung des
Sanierungserfolges kann die Kennzeichnung der mit (a) markierten Flachen aufgehoben
werden.
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Bei den gemal § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB und zuséatzlich mit (b) gekennzeichneten Flachen
handelt es sich um Altlastenverdachtsflachen, die als Flachen, deren Bdéden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, umgrenzt und gekennzeichnet werden

Aufgrund der langjahrigen Nutzung als Guterbahnhof liegt im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes eine gewisse Grundbelastung der Auffullungshorizonte mit PAK bzw. MKW
VOr.

Aulerdem gibt es eine diffuse Beeintrachtigung des Bodens (kinstliche Auffillung / Geogen)
durch bahntypische Herbizidwirkstoffe (i.B. Ethidimuron) aus der Vegetationskontrolle. Eine
Gefahrdung Uber den Wirkungspfad Boden — Mensch kann diesbezlglich fir die geplante
Nutzung (Wohngebiet) ausgeschlossen werden.

In den Freianlagen ist eine unbelastete und vegetationstechnisch geeignete Bodenschicht in
geeigneter Machtigkeit gemaf Sanierungsplan aufzubringen. Bei Erdarbeiten unterhalb der
aufgebrachten/unbelasteten Bodenschicht ist im Vorwege die untere Bodenschutzbehorde

zu informieren und ggf. zu beteiligen. Eingriffe in den Boden sind gutachterlich zu begleiten.

Bei der Planung sowie Ausfuhrung von Versickerungsanlagen st diese
Bodenbeeintrachtigung zu bertcksichtigen.

Grundwasserbelastung

Das Plangebiet liegt teilweise im Bereich einer schadlichen Beeintrachtigung des
Grundwassers durch bahntypische Herbizide. Die festgestellten Konzentrationen stehen den
Anforderungen gem. §1 (6) Nr. 1 des Baugesetzbuches an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht entgegen. Etwaige Grundwasserentnahmen/ -nutzungen sind im
Einzelfall mit der zustédndigen unteren Wasserbehorde abzustimmen. Das Sammeln und
zielgerichtete Einleiten von Niederschlagswasser von befestigten Flachen in das Grundwasser
mittels Versickerung ist nicht genehmigungsfahig. Ausnahmen hiervon kdnnen im Einzelfall
von der zustandigen unteren Wasserbehdérde zugelassen werden. Die Nutzung von
Gartenbrunnen ist nicht genehmigungsfahig.

Grundstiicksentwasserung

Fiur die Entwasserung privater Grundstiicke ist durch die Entsorgungsbetriebe Libeck eine
Regenabflussspende von 9,8 l/(s*ha) vorgegeben. Darlber hinaus auf den Grundstiicken
anfallendes Niederschlagswasser ist auf den Grundstlicken zurlckzuhalten. Fir das 30-
jahrige Regenereignis ist im Baugenehmigungsverfahren ein Uberflutungsnachweis fiir das
Grundstuck zu fuhren. Der Abfluss aus dem gesamten Planungsgebiet ist auf 40 I/s zu
drosseln. Das Ableiten von Drainagewasser ist nicht mdglich. Die Notwasserwege dienen der
Ableitung des bei Starkregen (100-jahrig) anfallenden Niederschlagswassers.

Landschaftsplanerische Hinweise / Artenschutzrechtliche Ge- und Verbote

Bei BaumalRnahmen in der Nahe von Gehdlzbestanden sind die Gehodlze wahrend der
Baudurchfihrung vor  Beeintrdchtigungen gemals DIN 18920 zu schitzen
(Schutzabgrenzungen, Baumschutz, etc.). Kronentraufbereiche dirfen nicht befahren,
Bodenmassen und anderes Baumaterial durfen in den Kronentraufbereichen nicht gelagert
werden. Gehdlzschnitte und andere erforderliche Malkhahmen der Baumpflege missen nach
den Empfehlungen der ZTV-Baumpflege erfolgen.

Abriss- und Sanierungsarbeiten von Gebauden sind zum Schutz von Brutvogeln und
Fledermdusen zwischen dem 1. Marz bis 31. August unzuldssig. Der Beginn der
Abrissarbeiten von Gebduden (Entkernung, schonender Rickbau der Aufdenverkleidungen)
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soll ab September stattfinden. Bei dem Riickbau von Gebauden, fiir die ein Vorkommen bzw.
ein Verdacht von Fledermausen aufgezeigt wurde (s. Fledermausgutachten Kapitel 5.2), sowie
bei Sanierungsarbeiten am Wasserturm ist zwischen dem 1. Oktober und 30. April eine
Okologische Baubegleitung mit Fachkenntnissen der Artengruppe der Fledermause
erforderlich, die mogliche Quartiere erkennt und verbliebene Tiere fachgerecht zu bergen und
umzusetzen hat.

Vor geplanten Baumfallungen/Rodungen sind die betroffenen Gehdlze auf ein Vorhandensein
von Hohlen und Niststatten von Végeln und Kleinsdugern zu kontrollieren. Die Besatzkontrolle
ist durch eine qualifizierte Fachkraft durchzuflihren und zu dokumentieren. Alternativ kbnnen
vorgefundene Hoéhlen, nur in Abstimmung mit der zustdndigen Behdrde, nach erfolgter
Besatzkontrolle zunachst verschlossen und die Baume spater regular innerhalb der gesetzlich
vorgegebenen Zeit zwischen 01. Oktober und 28. Februar gefallt werden. Ein Verschluss der
Hohlen sollte jedoch nur auRerhalb der Wochenstuben- und Winterruhezeiten (von Oktober
bis August) im September erfolgen. Ausnahmen sind mdglich, sofern fachgutachterlich
nachgewiesen wird, dass in den Gehdlzbestdnden kein Fledermausbesatz oder
Brutvogelbestand vorhanden ist und eine naturschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung
vorliegt.

Gemal} § 39 Abs. 5 Ziffer 2 BNatSchG dirfen Geholze nur auRerhalb der Frist vom 01. Marz
bis 30. September auf den Stock gesetzt, gefallt oder gerodet werden.

Die Flugtrasse im Bereich der Verladestralle ist in ihrer Durchgangigkeit fir Fledermause zu
erhalten. Das Abstellen von Baumaschinen oder das nachtliche Arbeiten bei Flutlicht sind nur
zwischen dem 1. November bis 31. Marz zulassig.

Potentielle Baustelleneinrichtungsflache Schienenanbindung der Festen Fehmarnbeltquerung

Innerhalb der im westlichen Plangebiet befindlichen o6ffentlichen Grunflache ist eine
potenzielle, temporare Nutzung als Baustelleneinrichtungsflache im Zusammenhang mit der
Ertlchtigung des betreffenden Streckenabschnitts zur ,Schienenanbindung der Festen
Fehmarnbeltquerung“ angedacht. Soweit diese Option tatsdchlich zur Umsetzung kommt,
ware die durch den Bebauungsplan festgesetzte kinftige Nutzung erst nach Freigabe dieser
Flache moglich. Das hierzu erforderliche Planfeststellungsverfahren wurde bislang nicht
eingeleitet.

Einsichthahme DIN und anderen Normen sowie Richtlinien

Die in dieser Satzung in Bezug genommen DIN-Normen, Normen und Richtlinien liegen
zusammen mit diesem Bebauungsplan in den Raumen, in denen in den Bebauungsplan
Einsicht genommen werden kann, zur Einsichtnahme bereit.

70 Ausfertigung



Bebauungsplan 03.50.00 — St. Lorenz-Briicke, ehemaliger Giterbahnhof - Begriindung

6. Umweltbericht

6.1 Kurzbeschreibung der umweltrelevanten Bebauungsplaninhalte

Der zu Uberplanende Bereich liegt innenstadtnah, rd. 500 m sldwestlich des Lubecker
Hauptbahnhofs im Stadtteil Libeck - St. Lorenz-Sid und umfasst im Wesentlichen die
Grundstlicke des ehemaligen Guterbahnhofs.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von rd. 8,4 ha. Auf dem
brachgefallenen, teilweise versiegelten Gelande des ehemaligen Giterbahnhofs Libeck sind
neue Wohnbebauung, urbane Gebiete, eine Parkanlage sowie eingeschrankte
Gewerbegebiete geplant. Der Bebauungsplan schliet zudem Teilflachen der Meierstralie
sowie sldwestliche Bahnflachen ein.

Auf dem Gelande des ehemaligen Gulterbahnhofes nérdlich der Schitzenstral’e werden
Wohnbebauungen zum Planweg A orientiert mit drei bis vier Vollgeschossen (zzgl. eines
Staffelgeschosses) sowie im ruckwartigen Bereich mit zwei Vollgeschossen (zzgl.
Staffelgeschoss) gebaut (Teilgebiete WA (2) bis WA (5)). Innerhalb dieser Flachen werden
Bautiefen zwischen 13,5 und 14,5 m ermdglicht. Im Teilgebiet WA (2) wird die sichtbare
Gebaudehdéhe von 17,3 m (25,5 m U.NHN) mit Ausnahme des sudlich gelegenen
Gebaudeabschnittes mit einer sichtbaren Gebaudehdhe von 14,3 m (22,5 m U.NHN)
festgesetzt. Fur die zweigeschossigen Gebaude der Teilgebiete WA (3) und (4) ist eine
sichtbare Gebaudehéhe von 11,3 m (19,5 m U.NHN) vorgesehen und fur den
Geschosswohnungsbau (Mehrfamilienhauser) wird eine sichtbare Gebaudehdhe von 14,3 m
(22,5 m G.NHN) gewahlt. Im Teilgebiet WA (5) reduziert sich die sichtbare Gebaudehdhe der
Reihenhausbebauung auf 11,3 m (18,5 m (.NHN), da hier nur zwei Vollgeschosse und keine
Tiefgaragen realisiert werden. Der Unterbau von Tiefgaragen ist bei den Teilgebieten WA (2)
bis (4) festgesetzt.

In dem im ndérdlichen Bereich des Plangebietes gelegenen Teilflache MU (1) des Urbanen
Gebiets sind die nordoéstlichen Bereiche viergeschossig und mit einer sichtbaren
Gebaudehdhe von 14,3 m (22,5 m U.NHN) vorgesehen, die sidwestlichen Bereiche sind
hingegen flinfgeschossig und mit einer sichtbaren Gebdudehdhe von 17,3 m (25,5 m G.NHN)
gewahlt. Auf der Flache soll ein Kamm- oder Riegelgebdude flr besondere Wohnformen
entstehen. Der denkmalgeschitzte Wasserturm am westlichen Ende des Riegel- bzw.
Kammgebaudes bleibt als Identifikationsmerkmal des Gebietes erhalten.

Die ehemalige Verladehalle entlang der Verladestrale sowie das Kantinenbaufeld im
Sudwesten und der geplante Kopfbau im nordéstlichen Anschluss an die Verladehalle bilden
das Teilgebiet MU (2). Innerhalb des an den Bahnflachen slidlich angrenzenden Teilgebietes
MU (2) erfolgen entsprechend des Bestandsgebaudes eine Ein- bis Zweigeschossigkeit und
eine Festsetzung der Firsthéhe von 15,5 m und 17,5 m U.NHN. Die ehemalige Verladehalle
des Guterbahnhofs im Norden des Plangebietes soll nach Mdglichkeit in Teilen erhalten und
saniert werden und schwerpunktmafig durch Gewerbebetriebe sowie soziale, kulturelle und
anderen Einrichtungen genutzt werden. Innerhalb dieses Teilgebietes MU (2) des Urbanen
Gebietes ist zudem eine Kindertagesstatte vorgesehen. Die am sidlichen Ende der
Verladehallen gelegene ehemalige Kantine ist aufgrund ihrer Baufalligkeit abgerissen worden
und wird durch einen Neubau ersetzt. Zudem wird die ehemalige Verladehalle am
nordoéstlichen Ende um einen fiinfgeschossigen Kopfbau mit einer Gebaudehdhe von 25,5 m
0. NHN zzgl. Staffelgeschosses mit einer maximalen Gebaudehdhe von 28,5 m G.NHN fur die
Umsetzung eines Hotels erweitert. Es bestehen Bautiefen zwischen 16 m und 21,5 m im MU

2).
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Innerhalb des Teilgebietes GEe (1) des eingeschrankten Gewerbegebietes ist aktuell die
Realisierung eines Blockheizkraftwerkes vorgesehen. Das Teilgebiet GEe (2) dient der
Unterbringung von Stellplatzanlagen mit ebenerdigen Stellplatzen, wohingegen innerhalb des
Teilgebietes GEe (3) fur die Errichtung einer bis zu zweigeschossigen Parkplatzanlage
moglich ist. Unabhangig von den durch das aktuelle stadtebauliche Konzept geplanten
Nutzungen sind innerhalb der Teilgebiete GEe (1) und (3) Betriebe und Anlagen zulassig, die
nach ihrem Stérungsgrad auch in einem Mischgebiet nach § 6 BauNVO zulassig sind.

Zwischen den Wohnbauflachen und den verbleibenden Verladehallen wird auf einer Flache
von ca. 2,55 ha ein offentlicher Griinzug im Sinne einer Parkanlage mit aufgeweiteten
Bereichen entwickelt. Die Grinflache dient insbesondere den Bewohnern, Arbeitenden und
Beherbergungsgasten des neuen Quartiers, steht aber als Stadtpark selbstverstandlich allen
Menschen — insbesondere auch den Bewohnern des Stadtteiles St. Lorenz Sid — fir die
Naherholung zur Verfigung.

Die verkehrliche Anbindung des neuen Quartiers erfolgt Uber die Strallen Am
Guterbahnhof/Beim Retteich norddstlich des Plangebietes sowie Uber den Tépferweg stdlich
des Plangebietes. Durch den Unterbau von Tiefgaragen entsteht kein ruhender Verkehr auf
Hohe der Wohngebiete im Plangeltungsbereich.

Auf Grund der langjahrigen Nutzung des Gelandes durch die Deutsche Bahn liegen im
Plangebiet Verunreinigungen des Bodens sowie des Grundwassers vor.

6.2 Planungsrelevante Ziele des Umwelt- und Naturschutzes aus Fachgesetzen und
Fachplanungen

a) Fachgesetzliche Grundlagen

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB: Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind insbesondere die Belange
des Umweltschutzes einschliellich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
berlcksichtigen.

§ 14 Abs. 1 BNatSchG i.V. mit § 8 LNatSchG: Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des
BNatSchG sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder
Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden
Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das
Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.

§ 15 Abs. 1 BNatSchG i.V. mit § 9 LNatSchG: Der Verursacher eines Eingriffs ist verpflichtet,
vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen, unvermeidbare
Beeintrachtigungen durch Malinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
auszugleichen (Ausgleichsmalinahmen) oder zu ersetzen (Ersatzmalinahmen).

§ 18 Abs. 1 BNatSchG: Wenn durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwarten sind, ist Gber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach
den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entscheiden.

§ 44 Abs. 1 BNatSchG: Die Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf besonders
geschitzte Arten sind im Hinblick auf die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 — 4 zu prifen
und ggf. erforderliche MalRhahmen vorzusehen.

§ 1a Abs. 3 BauGB: Art und Umfang von Ausgleichsmalinahmen sind auf der Grundlage des
§ 9 BauGB im Bebauungsplan festzusetzen.
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§ 135a BauGB: Im Bebauungsplan festgesetzte AusgleichsmalRnahmen flr die Eingriffe, die
durch den Bebauungsplan zu erwarten sind, sind vom Vorhabentrager durchzufiihren. Die
Malnahmen zum Ausgleich kénnen bereits vor den Baumalinahmen und der Zuordnung
durchgeflhrt werden. Soweit MalRhahmen zum Ausgleich an anderer Stelle durchgeflhrt
werden sollen, soll die Gemeinde die MalRnahmen an Stelle und auf Kosten der
Vorhabentrager durchfiihren. Voraussetzung flr die Ruckerstattung der Kosten ist, dass im
Bebauungsplan die Ausgleichsmalinahmen den Eingriffsgrundstiicken nach § 9 Abs. 1a
BauGB zugeordnet sind.

Baumschutzsatzung: GemalR der seit dem 18.12.2006 geltenden Baumschutzsatzung der
Hansestadt Lubeck sind alle Baume mit einem Stammumfang von mindestens 80 cm
(gemessen auf einer Héhe von 1,30 m) geschitzt. Bei Baumen in Reihen (mindestens 3
Baume) oder in Gruppen (mindestens 5 Baume) sowie bei mehrstdmmig ausgebildeten
Baumen gilt der Schutz bei einem Stammumfang von jeweils mindestens 50 cm.
Ausgenommen von dem Schutz sind u.a. Bdume in Garten mit Ausnahme von Baumen in
Vorgarten, Baume, deren Stamm in 1,30 m Héhe maximal 6 m von einem zulassigerweise
errichteten Gebdude entfernt ist, sowie Obstbdume, die dem Ernteertrag dienen.
Ersatzpflanzungen sind mit einheimischen und standortgerechten B&umen in
Baumschulqualitdt und einem Stammumfang von 12/14 cm vorzunehmen. Die Anzahl der
Ersatzbdume richtet sich nach dem Stammumfang des zu fallenden Baumes. Bis 100 cm
Stammumfang (gemessen in 1,30 m Héhe) des zu fallenden Baumes ist ein Ersatzbaum mit
einem Mindeststammumfang von 12/14 cm zu pflanzen. Danach ist fur jede weitere
begonnene 50 cm Stammumfang des zu fallenden Baumes je ein weiterer Ersatzbaum
gleicher Qualitat vorzusehen.

b) Fachplanerische Grundlagen

Landesentwicklungsplan:

Im Landesentwicklungsplan  Schleswig-Holstein 2010 und im Entwurf des
Landesentwicklungsplans 2018 wird die Hansestadt Libeck als Oberzentrum innerhalb eines
Verdichtungsraumes, in dem das Plangebiet liegt, dargestellt. Zudem sollen zur Wahrung des
Status der Libecker Altstadt als UNESCO-Welterbestatte Sichtachsen und Blickbeziehungen
erhalten bleiben. Weiterhin liegt das Plangebiet am Anfang der Siedlungsachse in Richtung
Reinfeld und grenzt an eine elektrifizierte zwei- oder mehrgleisige Bahnstrecke.

Regionalplan (2004):

Der Regionalplan stellt fir den Planungsraum Il Libeck als Oberzentrum dar. Die zentralen
Orte sind Schwerpunkte der Siedlungsentwicklung. Sie sollen dieser Zielsetzung durch eine
vorausschauende Bodenvorratspolitk und durch eine der zukunftigen Entwicklung
angepassten Ausweisung von Wohnungs- und gewerblichen Bauflachen gerecht werden.

Landschaftsprogramm Schleswig-Holstein (1999):

Gemal den Darstellungen im Landschaftsprogramm liegt das Plangebiet am Rande eines
grol¥flachigen Wasserschongebietes, das von Scharbeutz bis Krummesse und von
Stockelsdorf bis Travemiinde reicht.

3 Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein (Hrsg.) (2010): Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein

4 Ministerium fiir Inneres, landliche Raume und Integration des Landes Schleswig-Holstein (2018): Entwurf 2018 -
Fortschreibung Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein
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Landschaftsrahmenplan (2020):

Im Landschaftsrahmenplan fur den Planungsraum Ill 2020 sind keine Darstellungen im
Plangebiet vorhanden.

Landschaftsplan der Hansestadt Libeck (2008):

Bei den ehemaligen Giterbahnhofsflachen handelt es sich um den Biotoptyp
Verkehrsanlagen/Verkehrsflachen (groBtenteils versiegelt), wahrend die Grundstiicke der
Schitzenstralle als Siedlungsbiotope — Biotope der gemischten Bauflachen/Stadtgebiete
dargestellt werden. Der Landschaftsplan stellt eine naturschutzrechtlich geschitzte Allee
entlang der Hansestral3e dar. Die Karte ,Typen des oberflachennahen Wasserhaushalts® stellt
die nordwestlichen Flachen als Perkolationstyp (Dinensand, Sand, Kies) und die
stdwestlichen Flachen als Stautyp (Tonmergel) dar, wahrend die &stlichen Flachen nicht
untersucht wurden. In der Karte ,Kulturhistorische Landschaftsbestandteile“ ist ein Flur- und
Grenzstein im Bereich der Schitzenstralle abgebildet. Diese mit Hoheits- und
Eigentumszeichen versehenen Steine, die alte Grenzverlaufe markieren, sind im ganzen
Stadtgebiet von Libeck verteilt aufzufinden.

Das im Jahr 2010 von der Birgschaft beschlossene Entwicklungskonzept ,Erholung in
Lubeck® sieht eine offentliche Grunflache und Wege auf den Flachen des ehemaligen
Guterbahnhofs (Plangebiet), der Schitzenstrale und den Verladehallen des Guterbahnhofs
vor. Diese linearen Grinverbindungen am Rande des Stadtteils St. Lorenz Sid sind auch in
der Karte ,Konzept Griinziige“ des Landschaftsplans der Hansestadt Libeck abgebildet.

6.3 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

6.3.1 Schutzgut Flache

a) Ausgangssituation

Das Schutzgut Flache beschreibt den Flachenverbrauch der Planung. Unter
Flachenverbrauch wird dabei die Neuinanspruchnahme von Flachen fir Siedlungs- und
Verkehrszwecke verstanden. Flache ist eine endliche Ressource, mit der Menschen sparsam
umgehen missen, um ihre Lebensgrundlagen zu erhalten. Die Ausweitung der Siedlungs- und
Verkehrsflachen ist bundesweit ein schleichendes Phanomen. Die damit einhergehende
Landschaftszersiedelung und Landschaftszerschneidung sind deutlich sichtbare Zeichen
eines oft unbedachten Umgangs mit der Ressource Flache. Zersiedelte oder zerschnittene
Naturrdume vernichten die natlrlichen Lebensraume fir Tiere und Pflanzen sowie wertvolle
produktive Flachen zur Nahrungsmittelerzeugung.

Ein Grol¥teil des Plangebietes wurde bis in die 1990er Jahre von der DB AG als Guterbahnhof
genutzt. Die Flache des ehemaligen Guterbahnhofs wird seither von Bestandsgebauden,
einem Wasserturm, einem Lokschuppen und den Verlade- bzw. Giterhallen einschlielich
ihrer versiegelten Zuwegungen gepragt. Weiterhin sind im Sdden des ehemaligen
Gulterbahnhofs offene Brachflachen und z.T. bewachsene Pflasterflachen der ehemaligen
Laderampen/Bahnsteige vorhanden.

Die Flachen im Plangebiet sind bereits anthropogen tberpragt und weisen einen bestehenden
hohen Grad an Uberbauung auf, sodass die Bedeutung des Schutzgutes Flache als natlirliche
Ressource gering zu bewerten ist.
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b) Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Bezuglich des Bereichs des ehemaligen Guterbahnhofs findet kein Flachenverbrauch einer
zuvor ungenutzten oder fur die Landwirtschaft nutzbaren Flache statt. Die Flache des
Plangebietes erfahrt lediglich eine Umnutzung und dient der Innenverdichtung, sodass keine
erheblich nachteiligen Auswirkungen flr das Schutzgut Flache im Zuge der Planung zu
erwarten sind.

c) MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung nachteiliger Auswirkungen sind aufgrund
der Flachenumnutzung und der oben genannten geringen Bedeutung der Flache als natlrliche
Ressource durch die bestehende Uberbauung nicht vorgesehen.

d) MaBnahmen zum Ausgleich sind aufgrund der Flachenumnutzung und der oben
genannten geringen Bedeutung der Flache als natirliche Ressource durch die bestehende
Uberbauung nicht vorgesehen.

6.3.2 Schutzguter Boden und Wasser

a) Ausgangssituation

Fir den Bereich des ehemaligen Giterbahnhofs wurde von der Mull und Partner
Ingenieurgesellschaft mbH (2018'%) ein Sanierungsplan aufgestellt, der eine Beschreibung der
Geologie und Hydrogeologie beinhaltet. Der Sanierungsplan fasst die Ergebnisse von dem
vorangegangenen 4-Stufen Untersuchungsprogramm der DB AG sowie erganzenden
Untersuchungen der Flachenrisiko-Detailuntersuchung (FRIDU) zur Kontamination des
Gelandes zusammen. Die folgenden Angaben zu Boden und Wasser wurden aus dem
Sanierungsplan entnommen und/oder zum Teil zusammenfassend dargestellt:

Boden

Der Standort des Plangebietes liegt innerhalb der ,Libecker Mulde® auf einer H6he von 5 bis
15 m 4. NHN. Die Ergebnisse der Bohrungen im Plangebiet zeigen ein Auffillungshorizont bis
3 m unter Gelandeoberkante (GOK) sowie Beckenschluff und glazifluviatile Sande bis zur max.
Untersuchungstiefe von 4,0 m u. GOK:

.iIm Liegenden der Auffullungen mit Machtigkeiten von im Mittel 0,80 m bis 1,50 m folgt
Beckenschluff. An der nérdlichen Grenze der Flache auf Hohe der sidlichen Grenze der DB
Netzflachen reicht der Beckenschluff bis in eine Tiefe von im Mittel 2,00 m u. GOK. Weiter im
Norden fehlt er. Im 6stlichen Teil der Flache und sidlich davon reicht der Beckenschluff im
Mittel bis 3,30 m u. GOK. Damit deutet sich ein Einfallen des Beckenschluffes von Nordwesten
nach Sudosten an. Im Liegenden des Beckenschluffes folgen glazifluviatile Fein- und
Mittelsande, die den oberflachennahen Grundwasserleiter darstellen. Lokal sind in die Sande
Bander von Beckenschluff eingeschaltet* (Mull und Partner Ingenieurgesellschaft mbH 2018%).

Bei den Bohrungen der FRIDU wurden als Bodenarten Sand, tlw. kiesig mit haufigen Anteilen
anthropogener Beimengungen (Schotter, Schlacke, Ziegel- und Betonreste) bis in max. 3 m
unter GOK und lagenweise Mittel- bis Feinsand und/oder Schluff bis max. 4 m unter GOK
ermittelt. GemaR des Landwirtschafts- und Umweltatlas Schleswig-Holstein ist im Plangebiet
als Bodentyp ehemals Pseudogley-Braunerde abgebildet. Aufgrund der Aufflillung im Bereich
des ehemaligen Giterbahnhofs wurde der Boden jedoch gemal den Angaben des
Sanierungsplans stark anthropogen Gberformt, ein natirlicher Oberboden ist nicht vorhanden.

S Mull und Partner Ingenieurgesellschaft mbH (2018): Sanierungsplan gem. Anhang 3BBodSchV fiir den ehem. Guterbahnhof
Lubeck, Bericht und Anlagen, Hannover, Stand. Juni 2020.
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Durch die Aufflllung des Bodens wurden die natlrlichen Bodenfunktionen erheblich
beeintrachtigt.

Versiegelung

Von der gesamten Flache des Plangebietes (8,4 ha) ist bereits heute Uber die Halfte der Boden
versiegelt. Dabei ist der Boden auf insgesamt ca. 2 ha durch Gebaude innerhalb des Bereichs
des ehemaligen Gulterbahnhofs und Strallen sowie Parkplatzen (rd. 1,2 ha) vollstéandig
versiegelt; weitere rd. 2 ha sind durch Fahrflachen, Wege und ehemalige Laderampen
teilversiegelt (Pflaster oder Grand).

Insgesamt ist der Boden hier vollstandig anthropogen Uberpragt, sodass diese Flachen fur die
naturlichen Bodenfunktionen keine bzw. nur geringe Bedeutung haben.

Wasser

Die Angaben zum Grundwasser wurden den Detailuntersuchungen und der FRIDU"
entnommen und im Sanierungsplan der ehemaligen Guterbahnhofsflache zusammengefasst.
Zudem wurden die Angaben durch die Dokumentation Grundwassermonitoring vom Marz
20207 erganzt bzw. angepasst.

Der Hauptgrundwasserleiter wird durch sandige Ablagerungen des Tertiars, Erosionsrinnen
(z. B. Stockelsdorfer Rinne) und glaziale Sande unterhalb des Geschiebemergels aufgebaut.

Stellenweise wird das Grundwasser durch den Uberlagernden, gering durchlassigen
Geschiebemergel geschitzt. Oberhalb des Geschiebemergels bilden Beckenschluffe und
sandige Lockersedimente eine Wechselfolge aus Grundwasserleiter und -geringleiter.
Grol¥flachig betrachtet, kann dieses System als ein zusammenhangender, oberflachennaher
Grundwasserleiter angesehen werden.

Der Grundwasserspiegel im Bereich des ehemaligen Giterbahnhofs befindet sich auf einer
Hoéhe von 5,70 m 4. NHN (August 2015) bzw. 6,20 m U. NHN (Februar 2016). Der
Grundwasserflurabstand liegt zwischen ca. 2,00 und 3,50 m. An der nérdlichen Grenze zu den
Flachen der DB Netz AG lag das Grundwasser im Februar 2016 auf einer Hohe von etwa 6,70
m 0. NHN bei einem mittleren Flurabstand von 0,50 m bis 1,50 m. Sidlich der
Untersuchungsflache wurde das Grundwasser im Februar 2016 auf einer Hohe von etwa 6,30
m 0. NHN bei einem mittleren Flurabstand von 3,90 m angetroffen. Die Untersuchungen von
Mai 2018 bis November 2019 Dbestatigen die Erkenntnisse: hier wurden
Grundwasserflurabstdande von 0,7 m bis 2,5 m unter Gelandeoberkante im Plangebiet
festgestellt.

Bei Stichtagsmessungen im Dezember 2015 und Februar 2016 wurde die regionale
Grundwasserfliel3richtung im Untersuchungsgebiet ermittelt. Danach fliet das Grundwasser
von Nordwesten nach Stdosten. Mit den bei der Stichtagsmessung ermittelten Daten wurde
fur den oberflachennahen Grundwasserleiter im Bereich der Untersuchungsflache ein
hydraulisches Gefalle von etwa 2 %o berechnet (dies entspricht 0,20 m auf 100 m). Bei einem
durchschnittlichen Porenanteil von 20 % und einem geschatzten Durchlassigkeitsbeiwert, von

6 Mull und Partner Ingenieurgesellschaft mbH (2018): Sanierungsplan gem. Anhang 3 BBodSchV fiir den ehem.

Glterbahnhof Libeck, Bericht und Anlagen, Hannover, Stand. Juni 2020.
Dr. Kohler & Dr. Pommerening GmbH Beratende Geologen, Hydrogeologen und Ingenieure (2020): Dokumentation
Grundwassermonitoring, Harsum, Stand: Marz 2020.
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kf = 2 x 10-4 m/s ergibt sich eine Abstandsgeschwindigkeit von ca. 63 m/Jahr‘ (Mull und
Partner Ingenieurgesellschaft mbH 2018'8).

Sanierungsbereiche (Teil 1)
a Gebiet des Sanierungsplanes (Teil 2)
voraussichtliche Eigngriffstiefen (aktuelle Planung)

I:] Flachgriindung (ca. 1,0 m)
=] Griindung mit TG oder Keller
0 30600 90 120m

_— . )
Kontamination

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Altlasten. Es wurde ein Sanierungsplan gemafn
§ Anhang 3 BBodSchV erstellt, der aus Teil 1 (August 2019), ,Sanierung im Bereich der
Kontaminationsflachen® und Teil 2, ,Umgang mit abfalltechnisch relevanten
Aushubmaterialien* (Juni 2020) besteht."® Zu beiden Teilen liegt eine Bestatigung der unteren
Bodenschutzbehoérde (uBB) vor.

Der Sanierungsplan ist in der vorgegebenen Form umzusetzen.
Abbildung 4: Sanierungsplan mit Sanierungsbereichen (Quelle: M & P 2020)

Auf Grund der langjahrigen Nutzung des Gelandes durch die Deutsche Bahn liegen im
Entwicklungsbereich Verunreinigungen des Bodens sowie des Grundwassers vor. Als
Verursacher der Verunreinigung ist laut Bodengutachten die Deutsche Bundesbahn (heute DB
AG) anzusehen.

Es wurden vier sanierungspflichtige Kontaminationsflachen ermittelt:

e Fiir den Gas-/Olbehalter (KF 39) wurde eine kontaminierte Flache von ca. 50 m? ermittelt,
in welcher durch erhdohte MKW- (Mineraldlkohlenwasserstoffe) und PAK-Gehalte
(polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe) innerhalb des
Grundwasserschwankungsbereichs eine konkrete Gefahrdung fir das Schutzgut
Grundwasser abgeleitet werden kann.

e Auf den Flachen des Kesselhauses sowie der Fettgasanstalt (KF 41 und 42) werden die
PAK- und BTEX-Werte (Summenparameter aus Benzol, Toluol, Ethylbenzol und Xylol)
um ein Vielfaches Uberschritten: da diese im Grundwasserschwankungsbereich
nachgewiesen wurden, ist ein Grundwasserschaden belegt. Zudem werden einzelne
Prifwerte bzgl. der Parameter LHKW (leichtfliichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe)
und MKW sowie flr einzelne Schwermetalle Uberschritten. Diese schadlichen

8 Mull und Partner Ingenieurgesellschaft mbH (2018): Sanierungsplan gem. Anhang 3 BBodSchV fir den ehem.

Guterbahnhof Lubeck, Bericht und Anlagen, Hannover, Stand. Juni 2020.
Mull & Partner Ingenieurgesellschaft mbH (2020): Sanierungsplan gem. Anhang 3 BBodSchV fir den ehem.
Guterbahnhof Libeck.
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Bodenveranderungen werden im Zuge der Sanierungen gleichfalls entfernt. Bezliglich des
Wirkungspfades Boden-Mensch wurden demgegentiber keine Auffalligkeiten festgestellt.
Die benachbarten Kontaminationsflachen wurden zusammengefasst und bilden eine
gemeinsame Flache von ca. 350 m?. Da im Rahmen der historischen Erkundung® keine
Angaben zur Reststoffverbringung der Fettgasanstalt ermittelt werden konnten, ist im
Zuge der geplanten Baumaflnahmen damit zu rechnen, dass evil. weitere
Bodenverunreinigungen durch Produktionsrickstande im Umfeld der Fettgasanstalt
vorgefunden werden. Wenn bei der Durchflhrung von Baumalnahmen Boden
vorgefunden wird, der durch seine Beschaffenheit (z.B. Fremdbestandteile,
Olverunreinigungen, Verfarbungen, auffalliger  Geruch) eine schadliche
Bodenveranderung oder einen Altlastenverdacht vermuten Iasst, ist ein:e in der
Altlastenbearbeitung erfahrene:r Gutachteriin  einzuschalten und die untere
Bodenschutzbehdrde umgehend zu informieren (LBodSchG § 2).

e Firden Olkeller (KF 44) wurden erhdhte PAK-, Zink- und Cadmium-, leicht erhdhte BTEX-
Werte sowie eine kleinrdumige MKW-Verunreinigung nachgewiesen. In den erhdhten
PAK- und MKW-Werten wird eine Gefahrdung des Grundwassers gesehen; angesichts
der bestehenden Versiegelung des Standorts wird fiir den Wirkungspfad Boden-Mensch
derzeit kein Gefahrdungspotential gesehen. Diese Kontaminationsflache umfasst ca. 500
m2.

Die vier Kontaminationsflachen (im Sanierungsplan (KF 39, KF 41/42 und KF 44) werden im

Bebauungsplan mit dem Hinweis (a) gemal’ § 5 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als Flachen, deren Béden

erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, umgrenzt und gekennzeichnet, wobei

die KF 41 und 42 - wie zuvor beschrieben - eine Flacheneinheit bilden.

Im Zuge der bisher durchgeflihrten Untersuchungen?' sowie auf Grundlage von
Abstimmungen mit der unteren Bodenschutzbehorde der Hansestadt Lubeck wurde fur diese
Kontaminationsteilflachen eine Sanierungspflicht formuliert. Deshalb ist eine vollstandige
Entfernung durch Aushub der Schadensbereiche im Vorfeld bzw. im Zuge der weiteren
Grundsticksentwicklung erforderlich. Hierdurch wird eine Gefdhrdung des Schutzguts
,menschliche Gesundheit’ sowie ein Austrag von Schadstoffen in das Grundwasser dauerhaft
ausgeschlossen.

Des Weiteren liegt im Bereich des ehemaligen Guterbahnhofes verbreitet ein durchschnittlich
1,0 m méachtiger Aufflullungshorizont vor, der abfallrechtlich den LAGA?-Klassen Z0 bis Z2
sowie der Deponieklasse | zu zuordnen ist. Der Auffillungshorizont wird Uberwiegend durch
PAK, der Boden im gesamten sudlichen und sudostlichen Bereich der Untersuchungsflache
durch  bahntypische Herbizide (insbesondere Ethidimuron) beeintrachtigt. Die
Verunreinigungen mit Herbiziden sind nicht nur auf den Auffullungshorizont begrenzt, sondern
betreffen vor allem den darunter anstehenden Boden.

e Der oberflachennahe Bodenhorizont besteht zum Uberwiegenden Teil aus
Auffillungsmaterial (mittlere Machtigkeit 0,90 m), das beinahe auf dem gesamten nicht

20 ECOS Umwelt Nord: Historische Erkundung Standort 5080, Libeck Hbf (Stand: September 1998)

21 ECOS Umwelt Nord: Historische Erkundung Standort 5080, Libeck Hbf (Stand: September 1998); ECOS Umwelt Nord:
Orientierende Untersuchung Standort 5080, Lubeck Hbf (Stand: Februar 2002); Sachverstandigen-Ring:
Gefahrdungsabschatzung und Detailuntersuchung, Standort Nr. 5080, Libeck Hbf (Stand: Juli 2015); Sachverstandigen-
Ring: Gefahrdungsabschatzung und Detailuntersuchung — Nachuntersuchung PSM als erganzende Detailuntersuchung,
Standort Nr. 5080, Libeck Hbf (Stand: April 2016); M&P Ingenieursgesellschaft mbH: Erganzende Flachenrisiko-
Detailuntersuchung im Bereich des ehem. Giterbahnhofes Liibeck (Stand: 2016)

22  Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA)
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versiegelten Teil der Untersuchungsflache mit Herbiziden beeintrachtigt ist (Ausnahme:
mittlerer Bereich der Gleisanlage, stidoéstlich des Giterschuppens).

e |Im Bodenhorizont von 1,00 bis 2,00 m unter Gelandeoberkante ist nur noch selten
Auffullungsmaterial anzutreffen. Jedoch ist dieser Bodenhorizont im beinahe gesamten
Gleisbereich und im Suden der Flache mit Herbiziden verunreinigt.

e Der anstehende Boden unterhalb von 2,00 m Tiefe wurde ausschlieRlich im sliddstlichen
Bereich der Untersuchungsflache auf die Herbizid-Konzentrationen untersucht. Im
Bereich der Gleisanlagen ist weiterhin Ethidimuron nachweisbar.

e Im Bodenhorizont von 3,00 bis 4,00 m unter Gelandeoberkante sind die Ergebnisse der
Herbizid-Analyse ahnlich. Auch hier ist Ethidimuron das einzig nachweisbare Herbizid. Die
Konzentrationen sind im Vergleich zum Tiefenabschnitt dartber (2,00 bis 3,00 m)
geringer.

Bezlglich der Herbizide sind hinsichtlich einer Verwertung die vier Einbauklassen gemaf
Entwurf der Ersatzbaustoffverordnung anzusetzen (s. Sanierungsplan Teil 2). Bei
Erdbaumalnahmen ist bei einer Uberschreitung des Eluat-Wertes von 2,6ug/l eine geordnete
externe Entsorgung vorzusehen.

Auf den ehemaligen Bahnflachen wurden von der DB AG insgesamt elf
Grundwassermessstellen hergestellt. In allen Grundwasserproben wurde PAK nachgewiesen,
jedoch Uberwiegend in geringer Grélkenordnung. Nur in drei Proben aus dem Abstrom der
Kontaminationsverdachtsflachen Fettgasanstalt und Olkeller wurden relevante PAK-Gehalte
oberhalb der LAWA-Geringfugigkeitsschwelle nachgewiesen. Die BTEX-Nachweise
beschrankten sich dartber hinaus auf eine Messstelle. Die Schwermetall-Gehalte zeigten sich
im Grundwasser mit Ausnahme eines Zink-Gehalts deutlich unterhalb der LAWAZ-
Geringflgigkeitsschwelle. Die festgestellten Grundwasserverunreinigungen durch PAK und
BTEX konnten ursachlich den Kontaminationsverdachtsflachen Fettgasanstalt und Olkeller
vorgefundenen Bodenverunreinigungen zugeordnet werden. Sie wurden als schadliche
Grundwasserveranderungen im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes eingestuft. In der
Gesamtschau des untersuchten Bereichs zwischen den Kontaminationsverdachtsflachen
konnten diese schadlichen Grundwasserveranderungen jedoch als lokal, kleinrdumig und
nicht erheblich bewertet werden. Es wurde keine Besorgnis einer Gefahrdung der regionalen
Grundwassersituation festgestellt.

Zudem zeigen Grundwasser- und Bodenuntersuchungen weitere
Grundwasserverunreinigungen durch bahntypische Herbizide auf, die diffus im Plangebiet
verteilt im Boden vorliegen. Sie wurden nicht nur im Bereich des Lokschuppens, sondern auch
im Gebiet der stdlich gelegenen Gleise eingetragen. Es ist davon auszugehen, dass auch auf
den ndrdlich und nordwestlich (Gleisharfe) angrenzenden aktiven Gleisanlagen
Verunreinigungen des Bodens durch Herbizide vorliegen und dadurch auch Eintrage ins
abstromige Grundwasser stattfinden.

Durch die Deutsche Bahn fand hinsichtlich der Beeintrachtigung des Grundwassers durch
bahntypische Herbizide (i.d.R. dem Wirkstoff Ethidimuron) ein 3-jahriges Grundwasser-
Monitoring statt, um die Belastung des Grundwassers mit Ethidimuron und untergeordnet auch
mit PAK und BTEX zu Uberwachen. Das dreijahrige Monitoring wurde mit Vorlage eines
Abschlussberichts im Marz 2020 abgeschlossen. Aktuell wird in Abstimmung mit der uBB Uber
den Umgang mit der Ethidimuronverunreinigung im Grundwasser entschieden. Hierzu ist die

2 Landerarbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA)

Ausfertigung 79



Bebauungsplan 03.50.00 — St. Lorenz-Briicke, ehemaliger Giterbahnhof - Begriindung

Erstellung einer Sanierungsuntersuchung mit technischer und kostenmafiger Darstellung der
Sanierungsvarianten vorgesehen.

Bei den vorliegenden Verunreinigungen ist somit zwischen den vier Kontaminationsflachen,
der flachenubergreifenden Beeintrachtigung durch bahntypische Herbizide sowie der hieraus
ableitbaren Grundwasserbelastung zu unterscheiden. Was die vier Kontaminationsflachen
betrifft, ist eine exakte Grenzziehung im Vorfeld der SanierungsmalRnahme ist trotz der
detaillierten Untersuchungen anhand von stichpunktartigen Bohrungen nicht méglich. Die
tatséchlichen horizontalen und lateralen Grenzen dieser vier Kontaminationsflachen missen
daher durch einen altlastenerfahrenen Gutachter vor Ort festgelegt und der Sanierungserfolg
analytisch nachgewiesen werden. Als weitere Grenzen gelten die im Sanierungsplan
festgelegten Gebiete. Ziel der Sanierung ist im Wesentlichen eine Entfernung der Altlasten
zum Schutz des Grundwassers und der menschlichen Gesundheit unter dem Aspekt der
zukunftigen Nutzung der Flache.

Daruber hinaus befinden sich auRerhalb der im Sanierungsplan festgelegten Gebiete im
Nordosten des Plangebietes weitere Altlastenverdachtsflachen. Notwendigkeit und Umfang
einer Sanierung der Flachen sind bei einer baulichen Veranderung abzustimmen. Es ist jedoch
ein Beibehalt einer Nutzung als Stellplatzanlage vorgesehen und durch die Festsetzung des
Bebauungsplanes auch auf diese begrenzt (siehe Ziffer 5.2.1). Der Bereich wird daher gemaf
§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB zunéachst als Altlastenverdachtsflache (b) gekennzeichnet.

Gemall einer Stellungnahme (Stand: 03.05.2017) des KampfmittelrAumdienstes von
Schleswig-Holstein liegt kein Kampfmittelverdacht vor. Kampfmittel kénnen dennoch nie
ganzlich ausgeschlossen werden.

b) Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung
Boden

Das zukinftige Relief der Parkanlage wird z.T. wellig ausgeformt und mit Senken und Anhéhen
modelliert. Das Geléndeniveau der Parkanlage wird Uberwiegend auf Hohen zwischen 8,0 m
und 9,0 m 4. NHN modelliert; das niedrigste Gelandeniveau liegt bei 7,25 m . NHN in einer
Senke und das hochste Gelandeniveau bei 13 m U NHN auf einer Anhdhe noérdlich der
Gebaude am Hansering. Das Gelande der Teilgebiete des Allgemeinen Wohngebietes WA (2)
- (5) wird auf einer Héhe von rd. 9,5 m . NHN gestaltet.

Zur Herstellung gesunder Arbeits- und Wohnverhaltnisse im Plangebiet missen kontaminierte
Bereiche des Bodens z.T. ausgehoben, umgelagert, aufgeflllt oder versiegelt werden. Dafir
werden gemafl Sanierungsplan zundchst die vier Kontaminationsflichen im Norden des
Plangebietes durch einen Bodenaustausch saniert. Um die vier Kontaminationsflachen
komplett zu sanieren, musste erst ein Gebauderiickbau des Ringlokschuppens, sowie des
Verwaltungs- und der Lagergebaude in den Bereichen stattfinden. Der kontaminierte Boden
wird ggf. unter SicherungsmalRnahmen und je nach Grad der Verunreinigung auf Haufwerke
gelegt oder in Container verbracht, beprobt und gemal dem Belastungsgrad entsorgt. Eine
exakte Grenzziehung im Vorfeld der Sanierungsmallnahme ist trotz der detaillierten
Untersuchungen anhand von stichpunktartigen Bohrungen nicht moglich. Die tatsachliche
Grenze des Belastungsbereichs muss daher durch den Gutachter vor Ort anhand von
organoleptischer Ansprache und durch Sohl- und Wandbeprobung aus der Baugrube
festgelegt werden. Fur die Verflllung der vier Kontaminationsflachen bis zum geplanten
Gelandeniveau kann gebietseigenes Material, das nicht aus den Kontaminationsflachen
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stammt oder unbelastetes Fremdmaterial verwendet werden. In beiden Féllen missen die
Anforderungen/Bestimmungen der LAGA TR Boden (2004) eingehalten werden. Aufgrund der
hohen Vorbelastungen des Bodens durch die bestehende Versiegelung und Kontamination im
Norden des Plangebietes, fihrt die Neubebauung durch ein Riegel- bzw. Kammgebaude nicht
zu erheblich nachteiligen Auswirkungen in diesem Bereich.

Eine aktive Sanierung scheint durch Bodenaustausch der Herbizid-belasteten Boden derzeit
mit verhaltnismafligen Mitteln nicht moéglich zu sein. Genaueres wird sich nach Durchflhrung
der Sanierungsuntersuchung der DB ergeben. Bei Umsetzung der Planung wird eine
Teilsanierung und Sicherung durch Uberdeckung bzw. Versiegelung durchgefiihrt. Im
Nordwesten und Sidosten des Plangebietes wird im Bereich der geplanten Gebaude die im
Mittel 0,90 m machtige Auffullungsschicht vollstandig entfernt. Das dabei anfallende Material
wird beprobt, gemall LAGA /NMU bewertet und fachgerecht entsorgt. Bei Errichtung von
unterkellerten Gebauden bzw. von Tiefgaragen wird der Boden bis 3,30 m unter zukunftiger
Gelandeoberkante ausgehoben. Der ausgehobene geogene und nur z.T. mit Herbiziden
belastete Boden wird innerhalb des Plangebietes zur Gelandemodellierung und zur Auffullung
bis zur Grindungsebene der Gebaude verwendet. Die Freiflachen um die Gebaude werden
mit einer 0,30 m machtigen Schicht kulturfahigem Oberboden Gberdeckt.

Im Bereich der geplanten o&ffentlichen Grinflache wird das Aufflllungsmaterial nur unter
geplanten Verkehrswegen entfernt und gemall LAGA-Zuordnungsklasse entsorgt. Das
Gelande wird ggf. mit dem gebietseigene geogenem Boden aufgeflllt und mit 0,20 m bis 0,30
m Oberboden gemall § 12 BBodSchV uberdeckt. Im Bereich von Spielplatzen betragt die
Méachtigkeit der sauberen Uberdeckung (Spielsand, Oberboden, Fallschutz) rd. 1,00 m.

Gemal den Aussagen des Sanierungsplans der Mull und Partner Ingenieurgesellschaft mbH
erfolgt durch das gezielte Entfernen und Umlagern eine Reduzierung der
Ethidimuronbeeintrachtigung innerhalb des Plangebietes. Herbizid-beeintrachtigtes Material
wird kontrolliert wieder eingebaut und durch eine 0,20 bis 1,00 m machtige Schicht Oberboden
gesichert. Dadurch kdénnen sich die zuvor eingeschrankten naturlichen Bodenfunktionen in
nicht Gberbauten Bereichen wieder regenerieren. Zudem wird der Kontakt von Menschen mit
dem Material so weiter eingeschrankt.

Versiegelung

Bei Durchfiihrung der Planung wird im Bereich des ehemaligen Guterbahnhofs (Gesamtflache
rd. 8,4 ha) das Doppelte an vollversiegelter Gebaudeflache (rd. 4 ha) im Vergleich zum
Bestand entstehen. Zudem entstehen Rasenflachen um die Wohngebaude auf rd. 0,86 ha.
Dennoch werden nur rd. 0,6 ha von bisher unversiegelter Flache (Flache mit Ruderalbewuchs)
Uberbaut, die restliche zur Uberbauung geplante Flache ist bereits durch Pflastersteine
teilversiegelt. Der Flachenanteil der teilversiegelten Flache reduziert sich insgesamt auf die
Halfte (rd. 0,9 ha) im Vergleich zur Bestandsituation. Die Flache der geplanten &ffentlichen
Parkanlage wird rd. 2,55 ha betragen. Zudem bleiben rd. 0,1 ha an Gehélzflache im Plangebiet
erhalten.

Insgesamt wird der Versiegelungsgrad auf dem Gelande des ehemaligen Guterbahnhofs
zunehmen, so dass der Boden unweigerlich dem Naturhaushalt dauerhaft verloren gehen bzw.
diese eine Regeneration nicht erfahren kdnnen. Dennoch fuhrt die Erhdhung der Anteile an
versiegelten und teilversiegelten Flachen im Bereich des ehemaligen Guterbahnhofs und der
geringen Zunahme von Versiegelung der bisher unversiegelten Flache aufgrund der geringen
natirlichen Bodenfunktion und der z.T. diffus verteilten Kontamination der Bdden nicht zu
erheblich nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden im Plangebiet.
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Wasser

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden, sodass im Folgenden nur die
Auswirkungen der Planung auf das Grundwasser beschrieben werden.

Da der Grundwasserflurabstand im zentralen Plangebiet bei 2,0 bis 3,5 (. NHN liegt, wird bei
der Abgrabung des Auffillungsmaterials (rd. 0,9 m) nicht in das Grundwasser eingegriffen. Bei
tieferen Abgrabungen fur Keller und Tiefgaragen ist ein Einwirken in das Grundwasser
moglich. Wahrend der Bauphase wird fur den Bau der Keller und Tiefgaragen z.T. eine zeitlich
begrenzte Grundwasserabsenkung erforderlich. Dauerhafte Wasserhaltungen werden nicht
erforderlich, da fir den Endzustand die Ausfiuihrung einer wasserdruckhaltenden Wanne
(weiBe Wanne) geplant ist. Bei sachgemaBfem Umgang mit Ol, Schmierstoffen und
Treibstoffen beschrankt sich die Gefahrdung des Grundwassers und des natlrlichen Bodens
in der Bau-, Anlagen- und Betriebsphase auf ein nicht erhebliches Risiko.

Durch den Bau von Grundachern mit einer Substratstarke von mind. 8 cm und 100 kg/m?
Substrataufbringung und dbergrinten Tiefgaragen mit einer 0,50 c¢cm machtigen
ErdUberdeckungen und Speichermatten, wird ein Teil des Regenwassers bereits hier
zurtickgehalten. Der vegetationsbedingte Rauhigkeitsfaktor begrinter Dacher fuhrt zu einer
Zwischenspeicherung und Abflussverzdgerung von Oberflachenwasser und damit zu einer
Entspannung der Oberflachenentwasserung.

In Anbetracht der weiteren Flachen, wie z.B. der Dachflachen der 400 m langen Giterhalle
und der parallel verlaufenden Ladestralle verbleibt fir ein  100-jahrigeses
Niederschlagsereignis ein zusatzlich erforderliches Rickhaltevolumen von rund 2.400 m3. Fir
dieses Volumen soll ein entsprechender Stauraum innerhalb der zentralen Griinanlage
geschaffen werden. Die Einspeisung von Uberschissigem Oberflachenwasser erfolgt Uber
einen Rickstau aus dem geplanten Leitungssystem, wobei sich der Zulauf am norddstlichen
Ende des Griinzuges befindet.

Der Park ist bezlglich der Freiraumversorgung von erheblicher Bedeutung fir das neue
Quartier und den angrenzenden stadtischen Raum. Seine Nutzbarkeit fir die Bevolkerung soll
durch die zusatzliche Funktion als Retentionsflache so wenig wie mdglich beeintrachtigt
werden. Hierzu ist vorgesehen, die Wiesenflachen sanft als Mulden auszumodellieren mit
maximalen Tiefen von rd. 50 cm und somit als Spiel- und Lagerflache zur Verfligung zu stellen.
Um den Einstau aus auflergewdhnlichen Starkregenereignissen in die Grinanlagen zu
beschranken und den nachhaltigen Bestand der Rasenflachen zu sichern, ist geplant, als erste
Stufe der Ruckhaltung ein Stauvolumen, welches fur das 5-jahrige Regenereignis
dimensioniert ist, unter Flur vorzuhalten. Dazu sollen im nordéstlichen Bereich des Griinzuges
Retentionsboxen aus Kunststoff eingebaut werden. Aufgrund des geringen Flurabstandes zum
gemessenen Grundwasserspiegel ist eine Abdichtung mittels Folieneinkleidung notwendig.
Das erforderliche Stauvolumen betragt rund 500 m3. Erst nach Vollfullung dieses Volumens
staut sich das Wasser innerhalb der Wiesenflachen auf. Eine Drainierung der Muldensohlen
der Rasenflachen gewahrleistet eine schnelle Abtrocknung und damit eine kurzfristige
Wiederherstellung der Nutzbarkeit.

Gemal den Aussagen des Sanierungsplans der Mull und Partner Ingenieurgesellschaft mbH
(2020) wird die lokal begrenzte Belastungssituation des Grundwassers durch die angestrebte
Sanierung erheblich verbessert. Durch Teilsanierungen und Flachenversiegelungen im Zuge
Neubebauung wird der Eintrag von Herbiziden in das Grundwasser reduziert, was sich
ebenfalls positiv auf die Entwicklung der Grundwasserverunreinigungen auswirken wird.
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Nach derzeitigem Kenntnisstand sind bei Durchfuhrung der Planung keine erheblich
nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser im Bereich des ehemaligen
Gulterbahnhofes zu erwarten.

c) MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung nachteiliger Auswirkungen

Schutz des Bodens vor vermeidbaren Beeintrdchtigungen

Die auszutauschenden belasteten Bdden der vier Kontaminationsflichen und das
abgetragene Aufflllungsmaterial werden bei der Sanierung separat beurteilt und fachgerecht
entsorgt. Die bei Abbruch und Uberbauung zu beachtenden Vorgaben hinsichtlich Entsorgung
oder Sicherung werden berlcksichtigt.

Fiar den Bau erforderliche Stell- und Bodenlagerflachen, die nicht fur Versiegelungsflachen
vorgesehen sind, sind nach Abschluss der Bauphase wieder zu lockern.

Die baubedingte Inanspruchnahme von Seitenflachen, die nicht dauerhaft flr die geplanten
Anlagen bendtigt werden (z.B. durch Befahren mit Baufahrzeugen oder Einrichtung von
Materialplatzen), wird auf das unbedingt notwendige MaR begrenzt. Die Flachen sind nach
Abschluss der BaumalRnahme wieder zu lockern und zu rekultivieren.

Vermeidung von Schadstoffemissionen wahrend der Bauphase

Durch sachgerechten Umgang mit OI, Schmierstoffen und Treibstoffen, ist eine Gefahrdung
des Grundwassers und des naturlichen Bodens in der Bau-, Anlagen- und Betriebsphase
durch diese Stoffe zu vermeiden.

Grundwassermonitoring

In Abstimmung mit der zustandigen Fachbehoérde der Hansestadt Libeck erfolgte zunachst
ein zunachst auf drei Jahre begrenztes Grundwassermonitoring im Plangebiet, um
Belastungen mit Ethidimuron und PAK sowie BTEX zu uUberwachen. Dieses im November
2019 beendete Monitoring sollte nun aus gutachterlicher Sicht Uber zwei weitere Jahre
verlangert werden. Hierbei werden jahrlich Stichtagmessungen und Probenahmen im
Plangebiet und auf angrenzenden Flachen der DB Netz AG durchgefiuihrt. Gemafd Monitoring
ist im Plangebiet mit verunreinigten Hebewassern zu rechnen, so dass nach Abschluss der
Sanierung des Bodens im Plangebiet eine weitere Grundwasser-Probennahme empfohlen
wird. Von den fir die Untersuchung genutzten Messstellengruppen sollte nach Aussage der
Gutachter zumindest je eine Messstelle dauerhaft erhalten bleiben.

Ruckhaltung, Verdunstung und Versickerung von unbelastetem oder gering verschmutztem
Niederschlagswasser im Plangebiet

Durch die Dachbegriinungen und begrinten Tiefgaragenflachen wird ein Teil des anfallenden
Niederschlagswassers im Plangebiet zurlickgehalten und verdunstet. Die Retentionsboxen im
norddstlichen Bereich des Plangebietes und die Mulden innerhalb der Wiesenflache
gewahrleisten den Stauraum von uberschiussigem Oberflachenwasser.

Teilversiegelung auf Wegen
Neu anzulegende Wege im Gebiet werden mit wasserdurchlassigen Belagen gebaut.

d) MaBnahmen zum Ausgleich sind aufgrund der oben genannten Vorbelastung der Béden
und der gering vorhandenen natirlichen Bodenfunktion nicht vorgesehen.
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6.3.3 Schutzgiiter Klima und Luft

a) Ausgangssituation
Klima

Das Klima der Stadt Libeck weist aufgrund der Nahe zum Meer maritime Einflisse auf. Die
Durchschnittstemperatur liegt im langjahrigen Mittel bei rd. 8,8 °C und der jahrliche
Niederschlag betragt rd. 712 mm.

Die lokalklimatische Situation im Plangebiet ist durch die Lage zwischen teilweise dicht
bebauten Wohngebieten am Rande des Stadtteils St. Lorenz Sid und den Bahnschienen
ndrdlich des Plangebietes gepragt. In den Siedlungsgebieten kénnen relativ hohe Tages- und
Nachttemperaturen sowie geringer Luftaustausch auftreten. Auch die Bahngleise noérdlich des
Plangebietes tragen insbesondere im Sommer aufgrund ihrer Warmeabsorption (Farbe,
Oberflache) zu einer hohen Tagestemperatur bei. Grundsatzlich dienen die ausgedehnten
Gleisareale jedoch auch dem nachtlichen Transport von Kaltluft.

Durch die bestehenden Gebdude der Verladehallen ist ein Luftaustausch zwischen dem
Plangebiet und den nordlich gelegenen Gleisen reduziert. Gemal einer Klimaanalyse des
Stadtgebietes der Hansestadt Libeck (20142) ist die Kaltluftproduktionsrate im Bereich des
Plangebietes sowie auch im Umfeld des Plangebietes als Uberwiegend gering mit <5 m3/m?
und z.T. mittel (5 - 20 m*m? zu bewerten. Das Plangebiet ist somit als
Kaltluftentstehungsgebiet gering bis mittel geeignet.

Frischluftquellgebiete in Form von Waldern, die eine klimahygienische Funktion aufweisen,
sind im Plangebiet nicht vorhanden. Gehdlzstrukturen vermdgen Schadstoffe aus der Luft
auszufiltern sowie in der Luft verbleibende Schadstoffe auf Grund turbulenter Diffusion zu
verdinnen. Die Einzelbdume, Gebusche und Geholze im Plangebiet haben diesbezlglich eine
geringe Bedeutung.

In der Klimafunktionskarte der Klimaanalyse des Stadtgebietes der Hansestadt Libeck
(2014%) wurde der Guterbahnhof als Gleis/Stralle zusammengefasst und nicht bewertet.
Insgesamt ergibt die Klimafunktionskarte von Libeck-Mitte jedoch im Bereich der
Schitzenstralle eine ginstige bis weniger gilnstige bioklimatische Situation der
Siedlungsraume.

Luft

Gemald Landschaftsplan der Hansestadt Libeck herrscht im Plangebiet, am Rande des
Stadltteils St. Lorenz Sid, ein Luftglte-Index mittlerer Qualitat vor

Insgesamt hat das Plangebiet daher eine geringe bis mittlere bioklimatische Bedeutung flr
das angrenzende Stadtgebiet.

b) Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung
Lokalklima

Die lokalklimatische Situation wird bei Durchfiihrung der im Bebauungsplan vorgesehenen
Gebaude und Parkflachen nur gering beeinflusst. Durch die geplanten Gebaude im Stiden des

24 GEO-NET Umweltconsulting GmbH (2014): Klimaanalyse fir das Stadtgebiet der Hansestadt Libeck, Phase 2:
Klimafunktionskarte, im Auftrag der Hansestadt Libeck, Hannover, Stand: Oktober 2014.

25 GEO-NET Umweltconsulting GmbH (2014): Klimaanalyse fir das Stadtgebiet der Hansestadt Libeck, Phase 2:
Klimafunktionskarte, im Auftrag der Hansestadt Libeck, Hannover, Stand: Oktober 2014.
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Plangebietes wird der bisher geringe bis mittlere Luftaustausch weiter eingeschrankt. Die
geplante Parkanlage als offene Grinflaiche dient jedoch weiterhin als Korridor fur den
Luftaustausch.

Die geplante Parkanlage wird zuklinftig mehr Gehdlze in Form von lockeren Baumreihen,
Baumgruppen und Einzelbdumen beinhalten als bisher im Plangebiet vorhanden sind. Durch
die Zunahme an Gehdlzen wird sich die klimahygienische Funktion im Plangebiet langfristig
verbessern. Daruber hinaus wird sich die geplante Dachbegrinung positiv auf die Luft im
Plangebiet auswirken.

Insgesamt wird die kleinrAumige bioklimatische und lufthygienische Bedeutung des
Plangebietes nicht erheblich beeintrachtigt. Wahrend der Errichtung der Gebaude wird die
Bedeutung des Schutzgutes Luft und Klima verringert. Nach der Anlage des Parks wird sich
die Bedeutung des Plangebietes flir das Schutzgut Luft und Klima wiederum verbessern.

Globaler Klimaschutz

Durch BaumaRnahmen und Anderungen von Landnutzungen kénnen das regionale Klima
beeintrachtigt und die Folgen des Klimawandels verstarkt werden, wenn in Okosysteme mit
besonderer Senkenleistung fur Treibhausgase eingegriffen wird. Bei den Baumalinahmen im
Plangeltungsbereich werden keine Moore oder Walder beschadigt oder beeintrachtigt. Am
Standort des ehemaligen Giterbahnhofs sind weder klimasensitive Béden noch Okosysteme
vorhanden, welche in hohem Male Treibhausgase speichern oder lagern kénnen.

Eine Verstarkung von Klimafolgen kann auch durch grofl¥flachige Versiegelungen bei
Baumalinahmen eintreten. Der sparsame Umgang mit Grund und Boden sind wesentliche
Bestandteile einer nachhaltigen Entwicklung. Die Entwicklung der bereits zum Teil
vollversiegelten und teilversiegelten Flache des Plangebietes schont unbebaute Flachen vor
Uberbauung und Versiegelung, und auch das Klima, indem innerdrtliche Standorte mit kurzen
Wegen und nichtmotorisierten Mobilitdtsoptionen gestarkt werden. Das Plangebiet ist zentral
gelegen und schlie3t an vorhandene Infrastrukturen an. Die Verkehrserzeugung im
Wohnquartier ist als gering einzuschatzen. Der Hauptbahnhof und Busbahnhof ful3laufig in
maximal 1.000 m erreichbar. Im ndheren Umfeld des Quartiers verkehren insgesamt sechs
Buslinien. Dartber hinaus liegen die Haltestellen Wendische Strale, Topferweg und
MeierstralRe in einem Einzugsbereich von bis zu 300 m Luftlinie.

Gemal eines Ergebnisberichtes (2020) zur Abschatzung der verkehrlichen Auswirkungen zur
Planung fur das Quartier Guterbahnhof von der urbanus GbR? wird ein taglicher Verkehr aus
dem Plangebiet von ca. 2.500 Pkws und 100 Lkw- Fahrten erwartet. Die starkste
Verkehrszunahme wird dabei Uberwiegend an der Zufahrtsstrale zu den Gewerbegebieten
und Urbanen Gebieten mit rd. 1.850 Kfz/Tag Uber die Strale Am Glterbahnhof/Beim Retteich
prognostiziert. Gemal des Ergebnisberichts kann der Neuverkehr von der
verkehrstechnischen Leistungsfahigkeit her vom bestehenden Strallennetz und seinen Knoten
aufgenommen werden.

Der Energieeffizienzstandard fur die Ausfiihrung der geplanten Wohnbebauung richtet sich
nach den Anforderungen des zur Bauantragstellung gultigen Gesetzes zu Einsparung von
Energie und zur Nutzung zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebduden
(Gebaudeenergiegesetz — GEG). Weiterhin wird fir die Wohnbau- und gewerblichen
Bauflachen im Plangebiet die Errichtungen von Photovoltaik- und Solarthermieanlagen

26 urbanus GbR (2020): Abschatzung der verkehrlichen Auswirkungen zur Planung fir das Quartier Giterbahnhof —

Ergebnisbericht, Stand: Juli 2020.
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innerhalb des Bebauungsplans durch textliche Festsetzungen zur Uberschreitung der
festgesetzten Gebaudehdhe ermoglicht.

Luftglite

Wahrend der Bauphase kann es bei Abbruchtatigkeiten zu Staubemissionen kommen, die in
der Regel durch Befeuchtung vermieden werden. Relevante negative Auswirkungen auf die
Luftglte sind insgesamt nicht zu erwarten.

c) MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung nachteiliger Auswirkungen

Minderung von lokalklimatischen Auswirkungen

Durch die Neuanlage von Baum- und Gehdlzstrukturen der Parkanlage, die vorgesehenen
Dachbegriinungen und die parkartige Gestaltung der Tiefgaragenflachen aufRerhalb von
Gebauden oder Nebenanlagen werden die lokalklimatischen Auswirkungen durch die
Neubebauung gemindert.

Begrenzung der Auswirkungen auf den globalen Klimawandel

Durch die geplante energieeffiziente Bauweise nach dem Standard des zur Bauantragstellung
glltigen Gesetzes zu Einsparung von Energie und zur Nutzung zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) und die Moglichkeit
Photovoltaik und Solarthermieanlagen zu nutzen, werden klimafreundliche Standards fur
Neubebauungen angestrebt.

d) MaBnahmen zum Ausgleich fur die kleinrdumigen Betroffenheiten des Lokalklimas sind
nicht erforderlich.

6.3.4 Schutzgut Pflanzen (Arten- und Lebensgemeinschaften)

a) Ausgangssituation

Als Grundlage flr die Darstellung des Vegetationsbestands im Geltungsbereich wurde Ende
Juli und Anfang September 2017 eine Biotoptypenkartierung und -bewertung durchgefihrt.
Zugrunde gelegt wurde zu dem Zeitpunkt der aktuelle Biotoptypen-Kartierschllissel des
Landes (Kartieranleitung und Biotoptypenschlissel fir die Biotopkartierung Schleswig-
Holstein, Stand Juni 2017). Durch die Herausgabe des inzwischen neuen Biotoptypen-
Kartierschliissels von Marz 2019 ergeben sich keine Anderungen flir die Kartierung von 2017.
Fir die einzelnen Biotoptypen, deren Teilflachen im Bestandsplan Biotoptypen abgegrenzt
wurden, wurden jeweils die charakteristischen GefaRpflanzenarten festgehalten. Fur den
zentralen Teil des Gebietes wurde eine Gesamtartenliste der festgestellten Gefalipflanzen
erstellt (siehe Tabelle 1). Der bereits aufgenommene Bestand wurde Anfang April 2018 um
den Bereich der Wohnbebauungen der Schiitzenstrale im Anderungsbereich der 129.
Anderung des Flachennutzungsplanes erganzt. Der Bestand ist in dem Plan
~Quartiersentwicklung HL-GUterbahnhof - Biotoptypenkartierung zum Umweltbericht, Bestand
Biotop- und Nutzungstypen® im Anhang der Begriindung dargestellt.

Ruderalvegetation

Im mittleren und sldlichen Teil des Plangebietes sind ausgedehnte Offenlandbereiche
vorhanden, die Uberwiegend mit Staudenfluren trockener Standorte (RHt) bewachsen sind.
Die Standorte sind sehr unterschiedlich (sandig, grusig, kiesig, bindig) und Uberwiegend
trocken, teilweise auch frisch. Feuchte bzw. wechselfeuchte Standorte sind ebenfalls
vorhanden, jedoch nur sehr kleinflachig, z.B. in kleinen Senken.
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Die Vegetation ist iberwiegend hochwiichsig ausgepragt und weist neben Hochstauden auch
Graser und auch Gehdlzjungwuchs aus Weiden, Pappeln und Birke auf. In offeneren
Bereichen sind auch niedrigwiichsige Krauter und Graser mit groReren Anteilen vorhanden.

Typische Arten sind Melilotus albus (WeilRer Steinklee), Picris hieracioides (Gewohnliches
Bitterkraut), Lotus corniculatus (Gewohnlicher Hornklee), Daucus carota (Wilde Mohre),
Achillea millefolium (Wiesen-Schafgarbe) und Kleearten, wie z.B. Trifolium pratense (Roter
Wiesen-Klee). Typische Graser sind fur die hochwichsigen Bereiche Arrhenatherum elatius
(Glatthafer) und fur die llckiger, eher niedrig bewachsenen Bereiche Poa compressa
(Zusammengedricktes Rispengras), eine typische Art trockener ruderaler Standorte.

Neben den oben genannten vergleichsweise konkurrenzkraftigen Arten sind in offeneren
Bereichen auch weniger konkurrenzkraftigere Arten vertreten, darunter seltenere Arten wie
z.B. Linaria repens (Gestreiftes Leinkraut) und andere Arten trocken-magerer Standorte, wie
z.B. Ononis repens (Kriechende Hauhechel).

Die Bestadnde sind vergleichsweise blUtenreich und aufgrund der Standortvielfalt und in
Kombination mit den ehemaligen Bahnsteigen auch relativ artenreich ausgepragt (vgl.
Artenliste Tabelle 1).

Auf etwas reicheren Standorten sind ruderale Staudenfluren frischer Standorte (RHm)
ausgebildet, die im Gebiet nur relativ kleine Flachenanteile einnehmen. Sowohl
hochstaudengepragte Bestédnde als auch eher wiesenartige Bestande sind vertreten. Neben
hochwuchsigen Grasern und Krautern nimmt bereichsweise auch die Brombeere groRere
Anteile ein. Typische Arten des Biotoptyps sind z.B. Artemisia vulgaris (Gewdhnlicher Beiful3),
Cirisum arvense (Acker-Kratzdistel), Pastinaca sativa (Pastinak), Phleum pratense (Wiesen-
Lieschgras), Dactylis glomerata (Wiesen-Knauelgras), Rubus spec. (Brombeere) und
Calystegia sepium (Gewdhnliche Zaunwinde).

Vereinzelt kommen auch Neophytenfluren (RHx) vor, vor allem Bestdnde von Fallopia
Japonica (Japanischer Flugelknoterich).

Biotoptypen im Zusammenhang mit baulichen Anlagen/Verkehrsflachen

Einen grolen Anteil im Plangebiet nehmen Gebdude und befestigte Flachen ein. Voll
versiegelte (Verkehrs-)Flachen (SVs) weisen Asphalt- oder Betondecken auf, die vor allem
an den Randbereichen haufig aufgebrochen sind, so dass hier Pionier- und Ruderalarten in
gewissem Umfang Wuchsmdglichkeiten vorfinden, wenn die Flachen nicht regelmafig
befahren werden. Die Schutzenstrale wurde ebenfalls als asphaltierte vollversiegelte
Verkehrsflache aufgenommen.

Vor allem die teilversiegelten (Verkehrs-)Flachen (SVt) sind in grofierem Mal bewachsen.
Zu diesen Flachen zahlen insbesondere die Pflasterflachen der ehemaligen
Laderampen/Bahnsteige. Aufgrund der schon lange fehlenden Nutzung sind hier Arten der
oben beschriebenen Ruderalfluren sowie Pionierarten und sonstige Arten trocken-warmer
Standorte eingewandert. Typische Arten sind hier z.B. Poa compressa (Zusammengedriicktes
Rispengras), Eragrostis minor (Kleines Liebesgras), Odontites vulgaris (Roter Zahntrost),
Herniaria glabra (Kahles Bruchkraut), Conyza canadensis (Kanadischer Katzenschweif) und
Trifolium arvense (Hasen-Klee). Auch auf diesen Standorten ist die Vegetation bereichsweise
recht artenreich ausgepragt. Ein Grolteil der im Plangebiet vertretenen Rote Liste-Arten,
darunter auch die stark gefahrdete und besonders geschitzte Helichrysum arenarium (Sand-
Strohblume), ist auf diesen befestigten Flachen vorhanden, wenn auch z.T. mit nur wenigen
Exemplaren. Noch in Nutzung befindliche Flachen, wie z.B. Kiesflachen und -wege, weisen
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allerdings kaum Vegetationsbestéande auf. Sie sind nur in wenig genutzten Randbereichen mit
Vegetation aus Pionier- und Ruderalarten bestanden. Teilversiegelte Verkehrsflachen
befinden sich z.T. auch im sidlichen Bereich des Plangebietes, angrenzend an die Strallen
dienen die Uberwiegend sandigen oder gepflasterten Flachen als Stellplatze und Gehwege.

Biotoptypen im Zusammenhang mit baulichen Anlagen/Verkehrsflachen aullerhalb des
Plangebietes

Der Bereich stdlich des Geltungsbereichs des B-Plans 03.50.00 wird durch die bestehende
Wohnbebauung als Zeilen- und Blockrandbebauung (SBz) der Schiitzenstralie gepragt. Die
bebauten Privatgrundstiicke umfassen ricklaufig der Gebaude weite Gartenareale mit intensiv
gepflegten Rasenflachen und einem gro3en Baumbestand aus Uberwiegend Nadelgehdlzen,
wie z.B. Fichten, Tannen und Lebensbaumen. Zwischen den Nadelbdumen sind einige Laub-
und Obstbdume, wie z.B. Birken oder Apfelbdume vorhanden. Das Wohngebdude am
nordwestlichen Ende des Hanserings wird 6stlich und ndrdlich von einem vollversiegelten
Parkplatz umgeben, welcher im Bestand als vollversiegelte Flache (SVs) dargestellt ist. Am
sudlichen Rand der Parkplatzflache besteht eine intensiv gepflegte, arten- und strukturarme
Rasenflache (SGr).

Gehdlzstrukturen

In den Randbereichen des Plangebietes sind einige Gehdlzbestdnde vorhanden. Dabei
handelt es sich u.a. um urbane Geholze mit heimischen Baumarten (SGy), in denen neben
heimischen Geholzarten, wie z.B. Sal-Weide, Hainbuche, WeilRdorn, Hunds-Rose auch
Ziergehdlze wie z.B. Sibirischer Hartriegel, Liguster sowie Obstbdume vertreten sind. Ein
solcher Bestand ist am sidwestlichen Rand des Gebietes vorhanden. Kleinere Bestande
desselben Biotoptyps befinden sich am norddstlichen Rand des Gebietes.

Urbane Gebusche mit heimischen Arten (SGg) finden sich kleinflachig im Bereich von
Ruderalfluren oder an Gebauden und bei Parkplatzen, z.B. im westlichen und nérdlichen
Randbereich des Plangebietes. Neben Dornengeblschen bestehen die typischen
Gehdlzarten vor allem aus Strauchweiden und die Sandbirke (Jungbestande).

Einzelbaume sind ebenfalls in einigen Randbereichen vorhanden. Dabei handelt es sich meist
um jungere Baume, darunter Linden, Eschen-Ahorn, Kirsche, Sal-Weide und Fichten. Im
zentralen Teil des Plangebietes sind nur einige wenige Baume vorhanden. Zu nennen sind
hier einige altere Pappeln im Umfeld des Lokschuppens.

Pflanzenarten nach Anhang 1V der FFH-Richtlinie

In Schleswig-Holstein kommen nach Aussagen des Landesbetriebs StralRenbau und Verkehr
Schleswig-Holstein und dem Amt fir Planfeststellung Energie (2013) aktuell lediglich vier
europarechtlich geschitzte Pflanzenarten vor, die nur noch mit kleinen Restbestanden an
zumeist bekannten Sonderstandorten vertreten sind. Es sind das Firnisglanzende Sichelmoos
(Hamatocaulis vernicosus), Schierlings-Wasserfenchel (Oenanthe conioides), Kriechender
Scheiberich (Apium repens) und Froschkraut (Luronium natans).

Das Plangebiet stellt keinen geeigneten Lebensraum flr diese Arten dar.

Bewertung der Vegetationsstrukturen und Schutzstatus

Die Bedeutung der Biotoptypen ist von der Naturnahe, der Seltenheit, der Nutzungsintensitat,
der Vielfalt und dem Vorhandensein besonderer Standortbedingungen, z.B. besonders nasser
oder besonders trockener bzw. nahrstoffarmer Bedingungen, abhangig.
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Das Plangebiet wird von derzeit ungenutzten Flachen mit Pionier- und Ruderalvegetation
unterschiedlicher Auspragung, Gebaduden und befestigten Fahrwegen gepragt.
Geholzstrukturen weisen einen geringen Umfang auf und sind mit Ausnahme einiger im
Umfeld des Ringlokschuppens stehender Einzelbdume nur in den Randbereichen des
Plangebietes vertreten.

Alle festgestellten Biotoptypen gehéren zu der fiir Siedlungsbereiche typischen Vegetation und
damit zu vergleichsweise weit verbreiteten Biotoptypen. Gemal § 30 BNatSchG geschitzte
Biotope sind innerhalb des untersuchten Bereichs nicht vorhanden.

Aus naturschutzfachlicher Sicht sind Uberwiegend mittelwertige Biotoptypen im Plangebiet
vorhanden. Hierzu zdhlen die ruderalen Staudenfluren trockener Standorte, auf denen sich
aufgrund der meist eher trockenen und teilweise magereren Standorte einige seltenere bzw.
in ihrem Bestand im Ruckgang befindliche Arten ansiedeln konnten. Die Anteile dieser Arten
am Vegetationsbestand des Gebietes sind in fast allen Fallen gering. Lediglich einzelne, auf
der Vorwarnliste geflhrte Arten, hier vor allem der u.a. in Ansaaten weit verbreitete Hornklee,
sind bereichsweise haufiger vertreten. Aufgrund der Grofl3e der derzeit ungenutzten Flachen
ist die dort vorhandene Vegetation teilweise relativ artenreich ausgepragt (siehe Tabelle 1:
Artenliste). Die Biotope der ruderalen Staudenfluren trockener Standorte sind als Flachen mit
besonderer Bedeutung fiir den Naturschutz zu werten.

Auch die teilversiegelten Flachen sind bereichsweise mit besonderer Bedeutung fur den
Naturschutz zu bewerten, denn ein Grofiteil der im Plangebiet vorkommenden Rote-Liste-
Arten besiedelt die sonnenexponierten ehemaligen Laderampen/Bahnsteige.

Als weitere Biotope mittlerer Wertigkeit sind die Gehdélzbestande zu nennen: Einzelbdume,
urbane Geblsche und urbane Gehdlze. Einige Einzelbdume im Plangebiet mit mehr als
0,80 m Stammumfang bzw. 0,50 m (bei BAumen in Baumgruppen) fallen unter den Schutz der
Lubecker Baumschutzsatzung.

Zur Bewertung der Einzelbdume wurde zundchst auf dem Gelande des ehemaligen
Guterbahnhofes ein Baumgutachten durch den Gutachter Andreas Scheel?” durchgefiihrt. Die
Ortsbesichtigung fir die Bewertung der zu rodenden Baume erfolgte am 24.10.2018. Hierbei
wurden 21 Baume mit Angaben zum Zustand, Schaden und Vitalitat erfasst. Gemall dem
Gutachten ist keiner der 21 erfassten Baume erhaltenswurdig, da Schwachungen in der
Vitalitat, in Form von statischen Mangeln und statischen Schaden festgestellt wurden.

Zu den geringwertigeren Biotopen mit allgemeiner Bedeutung flr den Naturschutz zahlen die
ruderalen Staudenfluren frischer Standorte sowie die Neophytenfluren und die
Wohnbebauungen mit ihren intensiv gepflegten Garten und arten- und strukturarmen
Rasenflachen. Die geringsten Wertigkeiten zeigen die versiegelten Flachen, welche keine
Bedeutung fur den Naturschutz aufweisen.

Tabelle 1: Artenliste GeféBBpflanzen fiir den zentralen offenen Bereich (ehemalige Gleisanlagen und
Bahnsteige im riickwértigen Teil der vorhandenen Schuppen/Lagerhallen)

. Gefahrdungsgrad
Botanischer Name Deutscher Name RL S-H / Schutzstatus
Agrostis capillaris Rotes StraulRgras
Achillea millefolium Wiesen-Schafgarbe

27 Andreas Scheel (2019): Gutachten zur Beurteilung des Baumbestandes im Zuge einer geplanten BaumalRnahme Am
Guterbahnhof in Libeck, Stand: 08.02.2019.
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Arenaria serpyllifolia Quendelblattriges Sandkraut
Arrhenatherum elatius Glatthafer
Artemisia campestris Feld-Beiful 3
Artemisia vulgaris Gewohnlicher Beiful®
Betula pendula Sand-Birke (Jungwuchs)
Bromus hordeaceus Wolliges Honiggras
Bromus tectorum Dach-Trespe
Calamagrostis epigeios Landreitgras
Carex hirta Behaarte Segge
Cerastium holosteoides Gewohnliches Hornkraut
Cirsium arvense Acker-Kratzdistel
Clematis vitalba Gewohnliche Waldrebe
Convolvulus arvensis Acker-Winde
Conyza canadensis Kanadischer Katzenschweif
Dactylis glomerata Wiesen-Knauelgras
Daucus carota Wilde Mdhre
Echium vulgare Natternkopf 3
Elymus repens Kriechende Quecke
Epilobium angustifolium Schmalblattriges Weidenrdschen
Eragrostis minor Kleines Liebesgras
Erigeron acris Scharfes Berufkraut \Y,
Erigeron annuus Einjahriger Feinstrahl
Festuca ovina agg. Schaf-Schwingel \%
Fragaria spec. Erdbeere
Festuca rubra Rot-Schwingel
Helichrysum arenarium Sand-Strohblume 2/bg
Herniaria glabra Kahles Bruchkraut \%
Hordeum murinum M&use-Gerste
Hypericum perforatum Echtes Johanniskraut
Hypochoeris radicata Gewohnliches Ferkelkraut
Jasione montana Berg-Sandgléckchen 3
Leontodon autumnalis Herbst-Léwenzahn
Leontodon hispidus Rauer Léwenzahn 2
Linaria repens Gestreiftes Leinkraut
Lolium perenne Ausdauerndes Weidelgras
Lotus corniculatus Gewdhnlicher Hornklee \%
Medicago sativa Luzerne
Medicago lupulina Hopfen-Schneckenklee
Melilotus albus Weiller Steinklee
Melilotus officinalis Gewodhnlicher Steinklee
Odontites vulgaris Roter Zahntrost \%
Oenothera biennis Gewohnliche Nachtkerze \%
Ononis repens Kriechende Hauhechel
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Ononis spinosa Dornige Hauhechel
Phragmites australis Schilf
Picris hieracioides Gewohnliches Bitterkraut
Plantago lanceolata Spitz-Wegerich
Poa compressa Zusammengedricktes Rispengras
Populus spec. Pappel (Jungwuchs)
Potentilla argentea Silber-Fingerkraut \%
Potentilla anserina Génse-Fingerkraut
Rosa cf. canina Hundsrose
Rubus spec. Brombeere (Jungwuchs)
Salix caprea Sal-Weide (Jungwuchs)
Salix spec. Weide (Jungwuchs)
Sedum acre Scharfer Mauerpfeffer
Senecio inaequidens Schmalblattriges Greiskraut
Silene alba Weil3e Lichtnelke
Setaria viridis Griine Borstenhirse
Tanacetum vulgare Rainfarn
Taraxacum spec. Léwenzahn
Trifolium arvense Hasen-Klee
Trifolium campestre Feld-Klee \%
Trifolium hybridum Schweden-Klee
Trifolium medium Mittlerer Klee
Trifolium pratensis Roter Wiesen-Klee
Tussilago farfara Huftlattich
Verbascum cf. densiflorum GroRblatige Konigskerze
Veronica officinalis Echter Ehrenpreis
Vicia hirsuta Behaarte Wicke
2 = stark gefahrdet 3 = gefahrdet R = extrem selten V = Vorwarnliste

bg = besonders geschutzt

b) Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Durch die geplante Neubebauung, die Anlage von Tiefgaragen und Stellplatzen sowie die
Park- und Wegeanlage geht ein Teil des hier vorhandenen Baum- und Gebuschbestandes flur
die geplante Wohngebietsentwicklung verloren. Insgesamt sind 25 Einzelbaume betroffen, die
teils in Baumgruppen oder -reihen stehen. Ein Grof3teil der zu rodenden Baume (21 Stiick)
wurde durch einen Baumgutachter als nicht erhaltenswirdig eingestuft. Zudem sind urbane
Geblsche auf einer Flache von rd. 450 m? betroffen. Gemall der Libecker
Baumschutzsatzung sind nur ortsbildpragende Baume auszugleichen. Als ortsbildpragend
gelten Baume, die mindestens einen Stammumfang von 80 cm besitzen. Baume in Gruppen
und Reihen sind ab einem Stammdurchmesser von 50 cm auszugleichen. Zudem sind Baume
ausgenommen, die sich maximal 6 m von einem zulassigerweise errichteten Gebdude
befinden oder in Vorgarten stehen. Von den zu rodenden 25 Einzelbdumen erflllen nur 10 die
Kriterien fur ortsbildpragende Gehdlze gemal der Baumschutzsatzung Libeck
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Weiterhin gehen vorwiegend die ruderalen Staudenfluren und die teilversiegelten Flachen mit
Ruderalbewuchs verloren, darunter einige Arten der Rote-Liste Schleswig-Holstein. Hierdurch
entsteht ein auszugleichender Verlust von Flachen mit besonderer Bedeutung fur den
Naturschutz mit einer Flachengrofle von rd. 25.700 m? (Ruderale Staudenflur trockener
Standorte = 22.700 m? und teilversiegelte Flachen mit Rote-Liste-Arten = 3.000 m?)

Abgesehen von den betroffenen Baumen, die unter dem Schutz der Libecker Baumschutz-
satzung stehen, gehen keine geschiitzten Biotope gemal § 30 BNatSchG verloren. Nach
derzeitigem Planungsstand gehen im Einzelnen folgende Biotopstrukturen verloren:

Biotoptyp betroffener Umfang
Einzelbdume gesamt (auch in Reihen oder Gruppen) insgesamt 24 Stck.
davon geschitzt gemal Baumschutzsatzung Libeck 10 Stck.
Urbane Geblsche 450 m?
Ruderale Staudenflur trockener Standorte (Arten der Roten Liste < 25 %) 22.700 m
Ruderale Staudenflur frischer Standorte 3500 m?
Neophytenflur 330 m 2

Teilversiegelte Flachen mit Ruderalbewuchs (20.000 m?)
davon Flachen mit Rote-Liste-Arten rd. 3.000 m?

Da dauerhafte Grundwasserabsenkungen flr die geplante Bebauung nicht erforderlich sind,
sind Schadigungen des verbleibenden Gehdlz- und Baumbestandes dadurch nicht zu
erwarten.

c) MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung nachteiliger Auswirkungen

Erhaltung von Baum- und Gehdlzbestédnden
Wo es in den festgesetzten WA-Teilgebieten trotz Bebauung, Tiefgaragenanlage und
Bodenaustausch mdglich ist, werden Baume und Gehdlzbestande zur Erhaltung festgesetzt.

Schutz verbleibender Gehdlzstrukturen vor Beeintrachtigungen wahrend der Bauphase

Bei Baumalinahmen in der Nahe von Gehodlzbestanden sind die Gehdlze wahrend der Bau-
durchflhrung vor Beeintrachtigungen gemaf DIN 18920 zu schiitzen (Schutzabgrenzungen,
Baumschutz, je nach Bedarf). Kronentraufbereiche dirfen nicht befahren werden,
Bodenmassen und anderes Baumaterial darf in den Kronentraufbereichen nicht gelagert
werden. Gehdlzschnitte und andere erforderliche Malinahmen der Baumpflege erfolgen nach
den Empfehlungen der ZTV-Baumpflege.

d) MaBnahmen zum Ausgleich
Im Geltungsbereich:

Anpflanzung von Bdumen im Geltungsbereich

Fir Baumverluste besteht gemal Baumschutzsatzung der Hansestadt Libeck ein
Ersatzbedarf. Die Anzahl der Ersatzpflanzungen richtet sich nach dem Stammumfang eines
zu rodenden Baumes (bis 100 cm Stammumfang = 1 Ersatzbaum, fir jede weitere
angefangene 50 cm Stammumfang = 1 Ersatzbaum). Im Plangebiet werden Uberwiegend
Geholzstrukturen zur landschaftlichen Gestaltung der Parkanlage gepflanzt. Zum Ausgleich
der 10 gerodeten und gemaR Baumschutzsatzung von Libeck geschitzten Baume werden 34
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Einzelbdume als standortgerechte Laubbaume mit Stammumfang von mind. 18 cm gepflanzt.
Die Ausgleichsbdume befinden sich entlang des Planweges A (siehe Stadtebaulicher
Masterplan). Eine Pflanzliste mit Baumarten und Pflanzqualitdten der 34 Ausgleichsbaume
befindet sich im Anhang 1 der Begrindung (siehe Pflanzliste B).

AuBerhalb des Geltungsbereichs:

Anlage von Sukzessionsflachen auf Okokontofléchen in Liibeck

Gemall dem Ministerium fir Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume
(201428) werden Arten und Lebensgemeinschaften beeintrachtigt, wenn Flachen mit
angrenzenden Landschaftsbestandteilen einen Lebensraum bilden oder von besonderer
Bedeutung fur Rote-Liste-Arten sind. Als Ausgleich fur den Verlust von Flachen mit besonderer
Bedeutung flr den Naturschutz - ruderale Staudenfluren trockener Standorte und
teilversiegelte Flachen mit Vorkommen von Rote-Liste-Arten - wird gemal® dem Ministerium
fur Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt und Iandliche Raume (2014) ein
Ausgleichsverhaltnis von 1:1,5 berechnet. Ruderalfluren gelten als Biotope mit kurzfristig
wiederherstellbaren Funktionen und Werten, die mindestens im Verhaltnis 1 : 1 auszugleichen
sind. Aufgrund des Eingriffs in Biotope mit geringer Anzahl an Rote-Liste-Arten wird somit
insgesamt ein Ausgleichsverhaltnis von 1:1,5 angesetzt. Der Verlust von rd. 25.700 m? ist
durch die Anlage von wert- und funktionsahnlichen Biotopen, wie bspw. einer trockenen
Brachflache, auf einer Flache von rd. 38.550 m? auszugleichen (vgl. Tabelle 2).

Biotoptyp FlachengroBe Ausgleichsfaktor Erforderlicher
Ausgleich

Ruderale Staudenflur trockener
Standorte 22.700 m2 1:1,5 34.050 m?
(Rote Liste Arten < 25 %)

Teilversiegelte Flachen mit
trockenem Ruderalbewuchs 3.000 m? 1:1,5 4.500 m?
(Rote Liste Arten < 25 %)

Gesamt Ausgleich 38.550 m**

*Ausgleich durch wert- und funktionsahnliche Standorte (sandig/magere Standorte)

Tabelle 2: Erforderlicher Ausgleich fiir Eingriff auf Fldchen mit besonderer Bedeutung fiir
den Naturschutz

Der Ausgleich von rd. 3,86 ha erfolgt z.T. innerhalb der Hansestadt Lubeck Uber den
Kompensationspool ,Neue Koppel“. Die fur den Ausgleich vorgesehene Flache der ,Neuen
Koppel“ mit einer FlachengrofRe von rd. 0,40 ha liegt auf dem Flurstlick 1/1 der Flur 6 in der
Gemarkung Niendorf-Moorgarten (siehe Abb. 5). Die Flache liegt an einem trocken, sandigen
sowie mageren Standort und wird der Sukzession Uberlassen.

28 Ministerium fir Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume (2014): Verhéltnis der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung zum Baurecht - Anlage: Hinweise zur Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der
verbindlichen Bauleitplanung
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Ausgleichsflache fir B-Plan 03.50.00
- St.-Lorenz-Briicke, ehem. Giterbahnhof -

Legende
E Lage und Abgrenzung der Flache von 4000 m*

Hansestadt Libeck
Bereich Umwel-, Natur-

o120
(uftbild 201 9.0 AEROWES T P 10 und Verbraucherschutz

Abbildung 5: Kompensationspool ,Neue Koppel“ mit 0,40 ha fiir Kompensation; Flédche fiir Sukzession

Anlage von mesophilem Griinland auf Okokontoflachen im Naturraum Hiigelland

Die gesamte Kompensation fur den Verlust der Ruderalfluren und teilversiegelten Flachen mit
geringem Anteil an Rote-Liste Arten ist aus Mangel an verfugbaren Flachen flur externe
Investoren und aufgrund bestehender Pachtvertrage, die eine Anlage oder Bewirtschaftung
fur das Ziel trocken, magerere Sukzession nicht erlauben, nicht im Stadtgebiet der Hansestadt
LObeck umsetzbar.

Aufgrund dessen wird gemal dem Erlass ,Verhaltnis der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung zum Baurecht* vom MELUR 2013 analog zur Okokontoverordnung der
Restausgleich auf Flachen im Okokonto ,GroR Schenkenberger Heide“ (Flurstlick 114/59, Flur
5, Gemarkung Grol3 Schenkenberg) in der Nachbargemeinde Grof3 Schenkenberg
durchgeflihrt. Die Flache hat eine Gréflke von 2,47 ha und liegt in einer relativ ebenen, durch
Knicks gegliederten Agrarlandschaft (Lage siehe Abb. 6). Die Nutzung der Flache war
Uberwiegend durch den Ackerbau gekennzeichnet, inzwischen wurde die Ackerflache durch
Ansaat mit Regiosaatgut in eine Griunlandflache umgewandelt. Der Rand der Flache ist
gepragt durch eine Ruderalflur und Graben sowie eine Baumreihe im nérdlichen Randbereich.
Als Entwicklungsziel ist ein artenreiches mesophiles Grunland vorgesehen, wobei langfristig
aufgrund der Standortbedingungen (sandig, gepfliigter Podsolboden) mit der Entwicklung
einer mageren Auspragung dieses Griinlandtyps mit Ubergdngen zu Trockenrasen zu rechnen
ist. Als MaRnahmen sind die Aufnahme einer extensiven Pflegenutzung durch eine an die
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Produktivitat der Flache angepasste Mahd oder extensive Beweidung sowie der Verzicht auf
Einsatz von Dunger, Pflanzenschutzmitteln und chemischer Schadlingsbekdmpfung
vorgesehen.

Aufgrund der Kompensation Uber ein hochwertiges, gesetzlich geschitztes Biotop ist fur die
Eingriffe am ehemaligen Guterbahnhof nach Abzug der Kompensation innerhalb der
Hansestadt Libeck ein Restausgleich von 34.593 m? auf Flachen des Okokonto ,Grof
Schenkenberger Heide" auf einer Flache von 24.727 m? nétig.

Legende
Okokonto
Stiftung Grénauer Heide
Eigentum

Abbildung 6: Okokonto Grol3 Schenkenberger Heide

6.3.5 Schutzgut Tiere (Arten- und Lebensgemeinschaften)

Als Grundlage fur die Darstellung der Fauna im Bereich des Guterbahnhofs sowie des
Umfeldes wurden nach Abstimmung mit dem Bereich Umwelt-, Natur- und Verbraucherschutz
der Hansestadt Libeck vom 11.04.2017 Bestandserhebungen der Arten/Artgruppen
Brutvdgel, Fledermause, Zauneidechse und Nachkerzenschwarmer durch BBS Blro Greuner-
Ponicke?® und die Mull und Partner Ingenieurgesellschaft mbH3® durchgefiihrt. Die zu
erwartenden Auswirkungen durch die Planung, insbesondere im Hinblick auf europarechtlich
geschitzte Tierarten, wurden in einem Fachgutachten Fauna mit artenschutzrechtlicher
Prifung (Abriss und Neuplanung) sowie einer Ergebnisdokumentation der
Fledermauskartierung zusammengestellt. Aufgrund der inzwischen durchgefiihrten
Abrissarbeiten werden in dem Fachgutachten von BBS Biro Greuner-Pénicke ebenfalls die
Ergebnisse der Begehungen der Abrissdokumentation zur Umweltbaubegleitung aufgefuhrt.

a) Ausgangssituation

29 BBS Biiro Greuner-Pénicke (2018):B-Plan Nr. 03.50.00 der Hansestadt Libeck St. Lorenz Briicke, ehemaliger Guterbahnhof
— Faunistischer Bestand und Artenschutzrechtliche Prifung, Kiel, Stand: 28.07.2020.

30 Mull und Partner Ingenieurgesellschaft mbH (2018): Fledermauskartierung am  Guterbahnhof Libeck -
Ergebnisdokumentation- Hannover, Stand 15.09.2017.
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Brutvégel

Die Bestandsermittlung der Brutvégel und Nahrungsgaste wurde von Anfang Marz bis Mitte
Juli im Rahmen von 7 Begehungen des Gelandes des ehemaligen Guterbahnhofs
durchgefihrt. Die folgenden Ergebnisse der Bestandermittiung wurden dem faunistischen
Gutachten von BBS Biiro Greuner-Ponicke (20203") enthommen:

Im Bereich der z.T. ehemaligen, hochbaulichen DB-Infrastrukturen britet seit Jahren ein
Turmfalkenpaar; 2017 wurde ein Jungtier beobachtet. Zu den im Bereich der Gebaude
vorkommenden Arten zahlen Hausrotschwanz, Ringeltaube und Haussperling sowie einzelne
Brutpaare der Arten Amsel, Kohlimeise, Blaumeise, Zaunkdnig und Grauschnapper.
Anspruchsvollere Arten wie die Dohle und Mauersegler wurden zwar ebenfalls vielfach
beobachtet, diese wurden hier jedoch als Nahrungsgaste eingestuft.

In den wenigen Bdumen und Strauchbestanden wurden einige ungefahrdete und wenig
anspruchsvolle Arten der Gehdlze mit jeweils geringer Individuendichte nachgewiesen.

Im Bereich des Offenlandes (ruderale Staudenfluren) waren keine Brutvorkommen zu
verzeichnen

Flederméause

Die Fledermauskartierung wurde durch die Mull und Partner Ingenieurgesellschaft mbH
durchgeflhrt. Zur Bestandserfassung wurden Gebaudeuntersuchungen und fiinf abendliche
bzw. néachtliche Begehungen mit Ultraschalldetektoren zwischen Mai und September
durchgeflhrt sowie stationar in und an Gebauden Aufzeichnungsgerate positioniert.

Insgesamt wurden acht Fledermaus-Arten auf Artniveau innerhalb des Plangebietes
nachgewiesen, alle nachgewiesenen Arten sind im Anhang IV der FFH-Richtlinie verzeichnet
und somit ,streng zu schitzende Tierarten von gemeinschaftlichem Interesse®.

Die Zwergfledermaus wurde wahrend der Begehungen als haufigste Artim Plangebiet erfasst.
Sie nutzt das Plangebiet nicht nur zum Durchflug, sondern ebenfalls als Jagdgebiet und
Balzrevier. Gemall den Aussagen der Gutachter ist davon auszugehen, dass die kartierten
Individuen der lokalen Population angehdéren, Anhaltspunkte fir aktuelle oder zurtickliegende
Sommer- oder Winterquartiere konnten im Plangebiet nicht nachgewiesen werden.

Neben der Zwergfledermaus wurden noch sieben weitere Fledermausarten im untersuchten
Raum ermittelt:  Breitfligelfledermaus, GrofRer Abendsegler, Muickenfledermaus,
Rauhautfledermaus, Braunes Langohr, sowie Myotis-Arten wie Wasserfledermaus und
Teichfledermaus.

Gemal} den Ergebnissen der Kartierung ist das untersuchte Plangebiet nicht als Gebiet mit
besonderer Bedeutung fur den Fledermausschutz zu bewerten. Innerhalb des Plangebietes
wurden keine Reproduktions- bzw. Sommerquartiere festgestellt, die nachgewiesenen
Individuen stammen vermutlich Uberwiegend aus Quartieren der umliegenden Stadtteile St.
Lorenz Nord und Sid (Lokalpopulation). Es kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass
die im Plangebiet nachgewiesenen Balzquartiere von Zwerg- und
Mickenfledermausmannchen den Tieren ebenfalls als Winterquartier dienen. An zahlreichen
weiteren Stellen innerhalb und aullerhalb der Gebaude bestehen Mdaglichkeiten fir
Fledermduse, ein Tagesversteck oder, sollte die Raumtemperatur tief genug liegen, ein

31 BBS Biiro Greuner-Pénicke (2018): B-Plan Nr. 03.50.00 der Hansestadt Libeck St. Lorenz-Briicke, ehemaliger Giiterbahnhof
- Faunistischer Bestand und Artenschutzrechtliche Priifung, Kiel, Stand: 28.07.2020.
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Winterquartier zu beziehen. Das Potenzial an Spaltenverstecken ist insbesondere in den
Dachstuhlen und Vorbauten mit Holztragerwerk sowie im Bereich zuganglicher, noch
bestehender AuRenverkleidungen und Tlrzargen und im Bereich der Fensterbanke hoch. Eine
Eignung fur unterschiedliche Quartiernutzungen bieten auch Risse im Mauerwerk sowie
abgeplatzter Putz und Wandverkleidungen in Innenrdumen. Potenzielle Winterquartiere in den
kalten und trockenen Bereichen unterhalb der Dielenbdden der Verladehalle sind ebenfalls
nicht auszuschlief3en.

Die Verladestralle dient unterschiedlichen Arten als Flugtrasse. Die festgestellte
Jagdraumnutzung wahrend der Wochenstubenzeit durch nicht gefahrdete Arten wie
Zwergfledermaus und Muckenfledermaus sowie das Vorhandensein von Balzrevieren ergibt
lediglich eine geringe bis mittlere Bedeutung des Plangebietes fur die Fledermausfauna. Die
Jagdgebiete kdnnen dabei von den Tagesschlafplatzen bzw. Wochenstubenquartieren und
Winterquartieren mehrere Kilometer weit entfernt liegen, sie werden sowohl innerhalb einer
Nacht als auch jahreszeitlich gewechselt. Das spate Auftreten des Braunen Langohrs im
Bereich des Lokschuppens und im Nahbereich von Gebaude 57 (westlich des Wasserturmes)
wies darauf hin, dass diese Art hier mdglicherweise Uberwintert hat (potentielles
Winterquartier) oder im Bereich der Gehdlzbestande sudlich und westlich des Lokschuppens
ein Nahrungsgebiet besal’. Bei der rickbaubegleitenden Kontrolle der Umweltbaubegleitung
durch die Mull und Partner Ingenieurgesellschaft mbH wurden keine Hinweise auf mégliche
Quartiere an den Gebauden festgestellt.

Zauneidechse

Bei der Untersuchung der Zauneidechsen wurde festgestellt, dass zwar im Bereich der
ehemaligen Gleisflachen weitrdumig geeignete Habitate fir die Zauneidechse vorhanden sind,
die Flache innerhalb des Stadtgebiets Libecks jedoch keine Anbindung an weitere geeignete
Bereiche aufweist. Es konnten bei den Begehungen keine Zauneidechsen auf der Flache
nachgewiesen werden, so dass ein Vorkommen hier ausgeschlossen werden kann.

Nachtkerzenschwérmer

In den untersuchten Nachtkerzen- und Weidenréschen-Bestanden des Offenlandes wurden
keine Raupen des Nachtkerzenschwarmers gefunden.

Weitere européisch geschilitzte Arten

Das Plangebiet befindet sich zwar innerhalb des Verbreitungsgebiets der Haselmaus, dennoch
kénnen Vorkommen hier ausgeschlossen werden, da geeignete Lebensraumstrukturen hier
zwar vorhanden, jedoch zu kleinrdumig und isoliert sind.

Auch européisch geschitzte Fortpflanzungsvorkommen von Amphibien (z.B. Moorfrosch,
Kreuzkrote) und Nutzungen als Sommerlebensraum koénnen auf Grund ungeeigneter
Habitatbedingungen im Plangebiet und seinem Umfeld ausgeschlossen werden.

Weitere Arten des Anhangs IV FFH-RL sind aufgrund nicht geeigneter Strukturen oder Lage
aulerhalb des Verbreitungsgebiets nicht im Plangebiet zu erwarten.

Weitere nicht européisch geschiitzte Arten

Im Rahmen der Zauneidechsenkartierung wurden mehrfach Waldeidechsen beobachtet.

In den feuchteren Bereichen sind auch Vorkommen der Erdkréte (nur Sommerlebensraum)
und der Blindschleiche zu erwarten. Mdglich sind weiterhin auch weitere national besonders
geschutzte Arten wie Maulwurf und Igel.
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Im Bereich der Offenlandflachen wurden zahlreiche Insekten beobachtet (hier nur als
Nebenbeobachtungen erhoben), darunter auch die bestandsgefdhrdete Heuschreckenart
(Westliche Beillschrecke), eine stark gefahrdete Heuschreckenart (Heidegrashtipfer) sowie
mehrere Kaferarten der Roten Liste.

Die ,Westliche BeilRschrecke” kam auf der Offenlandfléache verbreitet vor. Von dieser Art waren
bisher nur wenige Vorkommen in Schleswig-Holstein bekannt, inzwischen wurde die Art in der
Roten Liste Schleswig-Holstein von Stufe 1 (vom Aussterben bedroht) auf Stufe 3 (gefahrdet)
heruntergestuft.

Weiterhin wurden auch diverse Wildbienen-, Hummel- und Grabwespenarten gefunden, die
jedoch nicht nadher bestimmt wurden.

b) Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Bei den Gebaudeabbrichen und den Fall- und Rodungsarbeiten sowie sonstigen
Bautatigkeiten kdnnen Fledermause sowie Brutvdgel und ihre Brutgelege verletzt, getbtet oder
zerstort werden.

Durch den Verlust der Abrissgebaude, der betroffenen Baum- und sonstigen Gehdlzbestéande
gehen Lebensstatten fur Gebaude- und Gehdlzbriter verloren. Der Umfang der betroffenen
Biotopstrukturen ist unter 6.3.4 aufgefiihrt.

Die Umsetzung des geplanten Vorhabens kann durch den Rickbau von Gebauden, die
Versiegelung von Flachen, die Errichtung von Gebauden und Strallen sowie durch die Rodung
der vorhandenen Gehdlze zu einem Verlust von Tages- und Balz- bzw. Paarungsquartieren,
von Jagdgebieten und Flugrouten flhren. Insbesondere die strukturgebunden fliegenden
Arten wie die Zwerg- und Muckenfledermaduse sind hier besonders betroffen. Die Tages- und
Balzquartiere der vorgefundenen Arten Zwerg- und Mickenfledermaus gelten jedoch gemaf
dem Gutachten nicht als zentrale Lebensstatten und damit nicht als Fortpflanzungs- und
Ruhestatten im Sinne des § 44 BNatSchG, denn sie sind i.d.R. so weit verbreitet, dass
praktisch immer ausgewichen werden kann. Auch Jagdgebiete gehéren nicht zu den in § 44
aufgeflhrten Lebensstatten, jedoch kénnen sie fir die Erhaltung der 6kologischen Funktion
der Fortpflanzungsstatten Bedeutung erlangen.

Da das Braune Langohr anders als die Ubrigen nachgewiesenen Arten als ortstreu gilt und nur
einen geringen Aktionsradius um das jeweilige Quartier besitzt, kommt es durch den geplanten
Verlust des Nahrungsraumes sudlich des Lokschuppens ggf. ebenfalls zum Funktionsverlust
eventuell vorhandener, benachbarter Fortpflanzungsstatten.

Fir eine Winterquartiernutzung durch gréRere Gruppen von Fledertieren liegen keine
Hinweise vor, durch den geplanten Gebaudeabriss kbénnen jedoch mdglicherweise
Uberwinternde Einzelindividuen wie die Breitflligelfeldermaus, das Braune Langohr, die
Micken- und Zwergfledermaus betroffen sein. Es ist jedoch davon auszugehen, dass es sich
lediglich um vereinzelt auftretende Individuen im Winterhalbjahr handeln koénnte. Um
Verbotstatbestande nach §44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG (Lebensstattenschutz, Tétungs-
und  Verletzungsverbot,  Stdérungsverbot)  auszuschlieen, sind  Schutz- und
Vermeidungsmalinahmen durchzufihren.

Des Weiteren gehen durch die Uberbauung von relativ weitlaufigen Ruderalflachen
Lebensrdume von besonders geschitzten Arten (Waldeidechse, Sandlaufkafer, Blaulinge,
Hummeln, Wildbienen, u.a.) und Rote-Liste Arten (Westliche Beil3schrecke, Heidegrashuipfer,
Kaferarten u.a.) weitgehend verloren. Aufgrund der Bedeutung der in Schleswig-Holstein
gefahrdeten Westlichen BeilRschrecke wurde ein Konzept fur eine vorgezogene Umsiedlung
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der Art erstellt. Die Umsiedlung der Bei3schrecke erfolgte jedoch nicht, da sie in 2020 an
keinem der zum Fang vorgesehenen Tage am Guterbahnhof vorgefunden wurde. Weitere
Maflnahmen bezliglich der Beildschrecke sind nicht erforderlich.

Weiterhin kdnnen zuklnftige Beleuchtungen zu Stérung fur lichtempfindliche Fledermausarten
und Uberwiegend Insekten fuhren.

Fir die anderen im Plangebiet vorkommenden Tierarten haben Stérungen aus den
Bautatigkeiten und durch die folgenden Nutzungen (L&rm, Bewegung, ggf. Staubentwicklung)
keine erheblichen Auswirkungen.

c) MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung nachteiliger Auswirkungen

Zur Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtlicher Zugriffsverbote geman § 44 Abs. 1 Nr.
1-3 BNatSchG sind fir die geschitzten Brutvdgel und Fledermause folgende MalRnahmen
vorgesehen:

Zeitliche Einschrankungen fir den Abriss von Gebduden
Der Beginn der Abrissarbeiten (Entkernung, Rickbau Aufenverkleidungen) sollte mdglichst
ab September stattfinden, so dass quartiersuchende Fledermause durch die Arbeiten vergramt
werden und so der Besiedlung von Winterquartieren vorgebeugt wird. Der Abriss des
Gebaudes mit zuvor dokumentiertem Turmfalkennest fand im September 2019 statt. Die o.g.
Vermeidungsmalinahme wurde fristgerecht eingehalten.

Hohlenkontrolle vor Fallung und zeitliche Einschrénkungen fir Fallarbeiten

Vor den geplanten Gehdlz-Fallungen/ Rodungen sind die betroffenen Gehdlze auf ein
Vorhandensein von Hohlen und Niststatten von Vogeln und Kleinsaugern zu kontrollieren. Die
Besatzkontrolle ist durch eine qualifizierte Fachkraft durchzufihren und zu dokumentieren.
Alternativ kdnnen vorgefundene Hohlen ggf. in Abstimmung mit der zustéandigen Behdrde nach
erfolgter Besatzkontrolle zunachst verschlossen und spater regulér innerhalb der gesetzlich
vorgegebenen Zeit zwischen 01. Oktober und 28. Februar gefallt werden. Ein Verschluss der
Hohlen sollte jedoch nur auRerhalb der Wochenstuben- und Winterruhezeiten erfolgen.
Ausnahmen sind moglich, sofern fachgutachterlich nachgewiesen wird, dass in den
Gehodlzbestanden kein Fledermausbesatz oder Brutvogelbestand vorhanden ist und eine
naturschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung vorliegt.

Einsatz einer Umweltbaubegleitung mit Fachkenntnissen der Artengruppe

Bei dem Rickbau der Gebaude ab Oktober ist ein baubegleitender Einsatz einer Fachkraft
erforderlich. Insbesondere der Rlckbau der Gebdude sowie Sanierungsarbeiten am
Wasserturm sind durch eine Fachkraft zu begleiten.

So erfolgte vor Rickbau der betroffenen Gebaude im Plangebiet eine &kologische
Baubegleitung der Brutvogel durch BBS Biro Greuner-Pdnicke im Mai und Juni und der
Fledermause durch die Mull und Partner Ingenieurgesellschaft mbH im Juni und September.
Der Rickbau der Gebaude konnte nach Beenden der Jungaufzucht der Brutvdégel und
nachdem keine Hinweise auf Quartiere von Fledermausen festgestellt wurden, durchgefihrt
werden. Gemal den Protokollen zur Umweltbaubegleitung von der Mull und Partner
Ingenieurgesellschaft mbH wurden Handlungsempfehlungen fir Fledermause bei den
Abrissarbeiten genannt und durchgefihrt. Die o0.g. Vermeidungsmalinahme wurde
regelkonform eingehalten.

Erhalt bzw. Neuschaffung von alternativen Leitstrukturen und Nahrungsgebieten

Die VerladestralRe ndrdlich der Giterhalle bzw. der Laderampenbereiche angrenzend an den
Guterhallen ist als Flugtrasse zu erhalten. Weiterhin sind geeignete Nahrungshabitate fir das
Braune Langohr im Rahmen der Neuplanung der Parkanlage zu schaffen. Hierfir sind z.B.
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Strauchpflanzungen mit Blihstrauchern anzulegen, welche durch ihren Insektenreichtum eine
Nahrungsquelle flr Fledermause, insbesondere das Braune Langohr, darstellen. Zudem
dienen angepflanzte Baumreihen, zusatzlich zu den Laderampenbereichen, als Flug- und
Jagdtrassen im Plangebiet.

Installieren von insektenfreundlicher Beleuchtung

Zur Minimierung von Auswirkungen fur das Schutzgut Fauna insbesondere der Insektenfauna
sind insektenfreundliche Beleuchtungen vorzusehen. An dieser Stelle soll auf die neuste
Untersuchung von EISENBEIS & EICK (2011) verwiesen werden. Das Ergebnis der
Untersuchung zeigt deutlich, dass sich unter Einsatz von LED-Lampen (kalt-weif3 und warm-
weill bzw. neutral-weil3) deutlich weniger (40 bis 80 %) nachtaktive Insekten an den
Beleuchtungen (Strallenlampen) aufhalten.

d) MaBnahmen zum Ausgleich

Vorgezogener Ausgleich fir den Turmfalken (CEF-MalRnahme)

Das Gebaude mit dem bisherigen Brutstandort des Turmfalken wurde nach Ende der Brutzeit
im September 2019 abgerissen. Ein geeigneter Turmfalkenersatzhorst wurde am
05./06.02.2020 fachgerecht am Wasserturm innerhalb des Geltungsbereichs angebracht. Die
0.g. CEF-Malinahme wurde somit regelkonform durchgefiihrt. Der Kasten ist instand zu halten
und wird nach Erfordernis au3erhalb der Brutzeit gereinigt. Diese Mallnahme wird Uber den
Stadtebaulichen Vertrag abgesichert.

Artenschutzrechtlicher Ausgleich fur Brutvégel der Gebaude

Als Ausgleich fur den Lebensraumverlust von Brutvogeln der Gebdude sind Kasten an
geeigneten Standorten im Plangebiet und ggf. im Nahbereich des Plangebietes aufzuhangen.
Zu den erforderlichen Kasten gehoren:

e 5 Nischenbriterkasten,
e 10 Hohlenbriterkasten und
e 5 Sperlingskoloniekasten

Die Kasten sind jahrlich zu warten, gereinigt und bei Schadhaftigkeit ersetzt. Die Lage der
Nistkasten ist vor Ort durch einen qualifizierten Biologen zu ermitteln. Die K&sten kénnen in
die Fassaden der neuen Gebdude integriert werden. Da es sich um ungefahrdete, weit
verbreitete Brutvogel-Arten handelt, ist ein time-lag hinnehmbar, d.h. die MalRnahme muss
nicht vorgezogen durchgefuhrt werden. Die Umsetzung der MalRnahmen wird Uber den
Stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Artenschutzrechtlicher Ausgleich fur Brutvégel der Gehdlze

Der erforderliche Gehdlzausgleich ist im Verhaltnis 1:1 zu erbringen. Der Ausgleich wird
multifunktional mit dem Ausgleich fir das Schutzgut Pflanzen erbracht. Es erfolgt eine
Gehdlzanpflanzung von 34 standortgerechten einheimischen Gehdlzen im Plangebiet.

Ausgleich fir den Lebensraumverlust besonders geschitzter Arten im Rahmen der
Eingriffsregelung

Durch die Uberbauung von Ruderalflaichen gehen Lebensrdume von besonders geschitzten
Arten (Waldeidechse, Sandlaufkafer, Blaulinge, Hummeln, Wildbienen, u.a.) und Rote-Liste
Arten (Westliche Beildschrecke, Heidegrashipfer, Kaferarten u.a.) weitgehend verloren, diese
kodnnen in Teilen durch die geplante Parkanlage ersetzt werden. Als Ausgleichsflachen kdnnen
magere, trockene Standorte genutzt werden: In Liibeck wird eine Okokontoflache erworben
und angelegt mit dem Ziel der Sukzession an mageren, trockenen Standorten. Hierfur ist die
Flache des Kompensationspools ,Neue Koppel® vorgesehen. Weiterhin wird in der
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Nachbargemeinde GroR3 Schenkenberg ein Okokonto in Anspruch genommen, welches als
Entwicklungsziel ein artenreiches mesophiles Grinland hat, wobei langfristig aufgrund der
Standortbedingungen (sandig, gepfligter Podsolboden) mit der Entwicklung einer mageren
Auspragung dieses Grinlandtyps mit Ubergangen zu Trockenrasen zu rechnen ist. Weitere
MafRnahmen z.B. fir die Westliche Beil3schrecke sind nicht erforderlich, da sie in 2020 nicht
mehr auf dem Gelande des Glterbahnhofs vorgefunden wurde.

6.3.6 Schutzgut Landschaft

a) Ausgangssituation

Das Landschafts- und Ortsbild wird durch den Kontrast zwischen der langgestreckten
Gleisanlage nordlich des Plangebietes und den teilweise dicht bebauten Wohngebieten
sudlich des Plangebietes gepragt. Das Plangebiet mit seinem hohen Anteil an versiegelten
Flachen und ruderalen Pflanzenstrukturen liegt als Brache zwischen den kontraren
Flachennutzungen. Dabei dienen der denkmalgeschiitzte Wasserturm, die Guterhallen und
Gebaude wie der ehemalige Lokschuppen als Erinnerungssticke der ehemaligen
Flachennutzung. Der Guterbahnhof wurde 1907 erdffnet und in den 1990er Jahren
aufgegeben; die Gebaude wurden seitdem z.T. vermietet, standen jedoch Uberwiegend leer.

Das Relief im Plangebiet ist relativ eben ausgepragt. Das Gelandeniveau, insbesondere im
Zentrum des Plangebietes, liegt bei 7 bis 8 m (. NHN. Neben den Gebauden sind auch die im
zentralen und stdlichen Bereich des Plangebietes gelegen mit Pflastersteinen teilversiegelten
ehemaligen Laderampen/Bahnsteige pragend flir die Landschaft. Diese erheben sich rd. einen
halben Meter vom Gelédnde und sind z.T. mit Pflanzen bewachsen. Gehdlzflachen und
Einzelgehdlze sind tGberwiegend in den Randbereichen vorhanden. Einzig die Saulenpappeln
beim Wasserturm sind pragend fir das Landschaftsbild des Plangebietes.

Das Plangebiet ist z.T. nicht 6ffentlich zuganglich und eine Sicht von der sidlich gelegenen
SchutzenstralRe auf den ehemaligen Guterbahnhof ist nur von den an das Plangebiet
angrenzenden Stralten Hansering und Toépferweg moéglich. Von den Strallen ist ein Zugang
zum Plangebiet durch Parkplatze und Tore verhindert. Weiterhin bestehen eingeschrankte
Sichtmoglichkeiten von Fahrgasten der Bahn auf die ndrdlich bestehenden Verladehallen und
den sudwestlichen Bereich der Brachflache. Im norddstlichen Randbereich ist eine
Zugangsstralle ,Am Guterbahnhof‘ vorhanden. Von der Stralle aus ist ein Betreten des
Geléndes und eine Sicht Uber die Verladehallen sowie die Brachflache mit den ehemaligen
Verladerampen/Bahnsteigen moglich.

Die qualitative Bewertung des Landschaftsbildes erfolgt Gber die Kriterien Eigenart, Naturnahe
und Vielfalt.

Die Eigenart des Landschaftsbildes wird nicht nur durch die Naturelemente, wie z.B. Relief,
Boden, Gewasser, Vegetation, sondern auch durch Kulturelemente wie Siedlungsstruktur,
Bauformen und Nutzungsart bestimmt. Als naturnah werden Landschaften empfunden, die
noch zahlreich vom Menschen weitgehend unbeeinflusste Strukturen (Wald, Wiese, See,
Fluss etc.) aufweisen. Kennzeichnend fur die Vielfalt eines Raumes sind der mehr oder
weniger haufige Wechsel unterschiedlicher Oberflachenformen sowie die Ausstattung mit
typischen Landschaftselementen und Kleinstrukturen. Ein reichhaltig gegliederter
Landschaftsbildtyp bietet vielfaltige Informationen und wird deshalb vom Menschen als
interessant empfunden.

Durch die starke anthropogene Uberformung der Landschaft wird die Naturndhe im gesamten
Plangebiet als gering bewertet. Die Eigenart der Landschaft ist durch das hohe Mal an
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stadtebaulicher Veranderung, der mittleren Anzahl an raumbildenden Strukturen und die
aufgegebene Nutzung mit gering bis mittel zu bewerten. Die Vielfalt wird aufgrund des ebenen
Reliefs und der wenigen ortsbildprdgenden Strukturen auch mit gering bis mittel bewertet.
Insgesamt wird die Bedeutung des Plangebietes flir das Landschafts- und Ortsbild von Libeck
mit gering bis mittel bewertet. Diese Bewertung wurde ebenfalls im Landschaftsplan von
Libeck getroffen.

b) Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung
Mit der geplanten Wohnbebauung und Anlage einer oOffentlichen Granflache wird sich die
bereits anthropogen Uberpragte, inzwischen jedoch brachgefallene Flache, verandern.

Die Verladehalle im Norden des Plangebietes bleibt weitgehend als identifikationsstiftendes
Gebaudestruktur erhalten. Auch der denkmalgeschitzte Wasserturm bleibt als
gebietspragendes Merkmal erhalten. Zwischen dem Wasserturm und der Verladehalle
entsteht ein vier- bis flnfgeschossiges Kammgebdude. Das nordéstliche Ende der
Verladehallen wird zudem durch einen flinfgeschossigen Kopfbau mit zulassigem
Staffelgeschoss erweitert.

Auf der Brachflache mit ruderalem Aufwuchs und der teilversiegelten ehemaligen
Verladerampen/Bahnsteige wird eine o6ffentliche Grunflache als Parkanlage entwickelt. Das
Relief der Parkanlage wird durch Senken und Anhdéhen leicht wellig gestaltet. Die
langgestreckte mit Baumen gegliederte Rasenflache ist in den Aufweitungsbereichen
landschaftlich als Senke ausmodelliert und schafft damit bei Extremregenereignissen
voribergehenden Stauraum flr anfallendes Oberflachenwasser. Im Bereich des schmalen
Teils des Grunzuges werden zur Gewahrleistung einer gewissen Grof3zugigkeit nur einige
kleine Spielstationen und ergénzende Sitzmoglichkeiten angelegt. Ziel ist hier unter anderem
auch, die Sichtachse zum denkmalgeschitzten Wasserturm moglichst weit und unverstellt in
den Freiraum hinein wirken zu lassen. Auf dem hoher gelegenen Teil des Grinzuges im
westlichen Bereich des Plangebietes soll ein gréRerer Spielplatz mit Spielwiese und
Bewegungsflachen entstehen. Der den Park begleitende, mit Baumen markierte Weg soll
perspektivisch als attraktive Ful3- und Radwegeverbindung vom Bahnhofsareal bis zum
Quartier am Kimbernweg und den daran anschlieRenden Stadtteil entwickelt werden.

Der Zugang des Plangebietes von Suden aus wird Uber den Hansering, den Topferweg und
den Kimbernweg ermdglicht. Der Zugang Uber die alte Verladestralle mit Anschluss an die
Stralle Beim Retteich bleibt erhalten.

Es ist geplant, dass sich slidwestlich des geplanten Platzes am Wasserturm eine, gegeniber
der nordlich angrenzenden Flache um ca. 3,0 bis 5,0 m angehobene, Parkebene anschlielt.
Der Ubergang zwischen dem unteren und oberen Niveau soll als eine landschaftlich gestaltete
Bdschungsformation angelegt werden. In entsprechenden Bdschungseinschnitten sind
Treppen bzw. ein sanft ansteigender Weg mdglich. Letzterer wird nach Stidwesten bis an den
Kimbernweg gefuhrt und stellt damit die Anbindung zu den anschlielfenden Wohnquartieren
her. Die an der nérdlichen Grundstiicksgrenze des vorhandenen Mehrfamilienhauses am
Hansering derzeit noch bestehende und rund 3 m hohe Stutzmauer wird in diesem Zuge
nahezu vollstandig angefullt.

Im stdlichen Bereich des Plangebietes sind entlang des Planweges A mehrere Wohngebaude
in Form von drei- bis viergeschossigen zzgl. Staffelgeschoss und eine zweigeschossige
Bebauung zzgl. Staffelgeschoss im rickwartigen Bereich geplant. Diese geplanten
Wohngebaude werden jeweils von Rasenflachen und Einzelbaumen umgeben.
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Das Landschaftsbild wird sich durch die Neubebauung zwar verandern, jedoch wird durch die
Anlage einer 6ffentlichen Parkanlage mit einer hohen Anzahl an neu gepflanzten Baumen eine
Aufwertung des Landschaftsbildes bewirkt. AuRerdem wirken sich die MaRnahmen zur
Eingrinung im stidwestlichen Bereich des Plangebietes positiv auf das Landschaftsbild aus.
Insgesamt ist keine erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes zu erwarten.

c) MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung nachteiliger Auswirkungen

Die Neubebauung und &ffentliche Grunflache wird durch die Gestaltung der Freiflachen und
die Ersatzpflanzungen fir den Baumverlust eingegrint. Charakteristisches Element der
Grinflache soll eine der wellenférmigen stadtebaulichen Leitstruktur folgende Baumreihe sein.
Neben der Anpflanzung der standortheimischen Ausgleichsbdume werden auch
standortfremde Gehdlze eingesetzt, welche nachweislich an das Stadtklima angepasst sind.
Die standortfremden Geholze werden sollen Uberwiegend zur Eingriinung von Stellplatzen und
in Innenhoéfen bzw. den Wohngebauden zugeordneten Griinflachen angelegt werden.

d) MaBnahmen zum Ausgleich im Geltungsbereich fur die Auswirkungen auf das
Landschaftsbild kommen mit der Ausnutzung des innerstadtisch gelegenen Gelandes flr die
Wohnbebauung nicht in Betracht. Die fur Boden und Pflanzen vorgesehenen
AusgleichsmalRnahmen innerhalb der Hansestadt Lubeck kénnen jedoch multifunktional als
Ersatz herangezogen werden.

6.3.7 Schutzgut Menschen einschlieBlich menschlicher Gesundheit

Larmbelastung
a) Ausgangssituation

Der Giterbahnhof wurde 1907 eréffnet und in den 1990er Jahren aufgegeben. Die Gebaude
wurden seitdem z.T. vermietet, standen jedoch tberwiegend leer. Derzeit finden keine Wohn-
oder Gewerbenutzungen statt, so dass eine Betrachtung des Larms aus Schienen- und
StralRenverkehr einwirkend auf das Plangebiet in der Ausgangssituation nicht notwendig ist.
Fiur die Durchfihrung der Planung wurde eine schalltechnische Untersuchung durch die
Taubert und Ruhe GmbH (2020) 32 erstellt, welche ebenfalls eine Prognose flir das unbebaute
Plangebiet einschliet. Zum besseren Verstandnis und um den Zusammenhang mit der
Planung herzustellen, wird die Prognose flr das unbebaute Gebiet unter b) Voraussichtliche
Entwicklung bei Durchflihrung der Planung mitbetrachtet.

b) Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Mafgebliche auf das Plangebiet einwirkende Verkehrslarmquelle ist die im Nordosten in einem
Bogen gefuhrte Fernbahntrasse Hamburg - Lubeck - Bad Schwartau, von der hohe
Schienenverkehrslarmimmissionen ausgehen. Die Schallemissionen der von Regional- und
Fernverkehr sowie von Guterverkehr frequentierten Bahnanlage wurden gutachterlich gemaf
den aktualisierten Prognosedaten der Deutschen Bahn fur den Prognosehorizont 2030
ermittelt. Diese beinhalten auch die prognostizierte Verkehrszunahme durch die geplante
schienengebundene Fehmarnbeltquerung. Flir den damit zusammenhangenden Ausbau der
Schienenverkehrsinfrastruktur soll ein Planfeststellungsverfahren eingeleitet werden, aus dem
zum gegenwartigen Zeitpunkt jedoch nur vorldufige Planungen bekannt sind. Aus dem
Planfeststellungsverfahren werden aktive Schallschutzmallinahmen resultieren, die

32 TAUBERT und RUHE GmbH - Dipl.-Ing. (FH) Klaus Focke, Beratender Ingenieur VBI (2020): Schalltechnisches Gutachten
Projekt-Nr. 2017211 1. (iberarbeitete Fassung zum Bebauungsplan 03.50.00 "St. Lorenz-Briicke, ehemaliger Giterbahnhof"
der Hansestadt Liibeck 23558 Lubeck, Pinneberg, Stand: Juli 2020.
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gegenwartig jedoch nicht genauer bekannt sind und deren Fertigstellung voraussichtlich auch
nicht vor einem moglichen Baubeginn im Plangebiet abgeschlossen sein wird. Daher finden
die aus dem Planfeststellungsverfahren resultierenden aktiven SchallschutzmalRnahmen in
der zum Bebauungsplan erstellten schallgutachterlichen Prognose keine Berucksichtigung.

Im Hinblick auf den Stralenverkehr wirken mehrere Stralen aus der Umgebung auf das
Plangebiet ein, die teilweise durch die vorhandene Bebauung abgeschirmt werden. Dazu
zahlen die Meierstralde, die nach Norden in die St. Lorenz-Briicke und jenseits der Bahngleise
in die Wisbystralde Ubergeht und die Hansestralle, die eine Ost-West-Verbindung sidlich des
Plangebietes darstellt, jedoch nicht unmittelbar an dieses anschlie3t. Direkt in das Plangebiet
fuhrt die StralRe Am Guterbahnhof/Beim Retteich (zum Teil als VerladestralRe bezeichnet), die
durch die zu erwartenden Verkehre in das Plangebiet und heraus ebenfalls relevanten Einfluss
hat, sowie von Siden die Verlangerung des Topferweges zur Erschlielung der geplanten
Tiefgarage.  DarUber hinaus  wurden  weitere = Umgebungsstralen in  einer
Schallimmissionsprognose berucksichtigt.

Die schalltechnische Beurteilung im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens erfolgt
grundsatzlich auf der Grundlage der Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung nach
DIN 18005-1 Beiblatt 1:1987-05. In DIN 18005-1 Beiblatt 1:1987- 05 sind als Zielvorstellungen
fur die stadtebauliche Planung folgende schalltechnische Orientierungswerte angegeben:

- fir Allgemeine Wohngebieten (WA): 55 dB(A) tags / 45/40 dB(A) nachts
- fur Dorfgebiete (MD) und Mischgebiete (MI): 60 dB(A) tags / 50/45 dB(A) nachts
- fir Kerngebiete (MK) und Gewerbegebiete (GE): 65 dB(A) tags / 55/50 dB(A) nachts

Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere fur Industrie-, Gewerbe- und
Freizeitlarm sowie flr Gerausche von vergleichbaren éffentlichen Betrieben gelten. Der hdhere
ist auf Verkehrsgerauscheinwirkungen anzuwenden.

Die Baugebietskategorie des Urbanen Gebiets (MU) wurde bisher rechtlich noch nicht in der
der DIN 18005-1 eingefuihrt. Fir die Beurteilung des Verkehrslarms innerhalb der
Gebietsausweisung der Urbanen Gebiete werden daher die Orientierungswerte fur
Mischgebiete herangezogen.

Die DIN 18005 stellt lediglich Orientierungswerte zur Verfiugung und verweist zum Teil auf
Berechnungs- oder Beurteilungsverfahren in anderen Regelwerken. Im Fall der Beurteilung
des Bahnverkehrs im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens und im Hinblick auf die
Dimensionierung von notwendigen Schallschutzmalinahmen beim Ausbau der Bahntrassen
erfolgt dies anhand der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) vom 12. Juni 1990
(BGBI. I S. 1036), zuletzt gedndert am 18. Dezember 2014 (BGBI. | S. 2269). Die 16. BImSchV
enthalt verbindliche Grenzwerte, aus denen sich andere Anforderungen fir die im Plangebiet
vorgesehen Baugebietstypen ergeben:

- fir Allgemeine Wohngebiete: 59 dB(A) tags / 49 dB(A) nachts
- flr Misch- und Kerngebiete: 64 dB(A) tags / 54 dB(A) nachts
- fur Gewerbegebiete: 69 dB(A) tags / 59 dB(A) nachts

Die Baugebietskategorie des Urbanen Gebiets (MU) wurde bisher rechtlich ebenfalls noch
nicht in der 16. BImSchV eingefuhrt. FUr die Beurteilung des Verkehrslarms innerhalb der
Gebietsausweisung der Urbanen Gebiete werden daher die Grenzwerte flr Mischgebiete
gemal der 16. BImSchV herangezogen. In urbanen Gebieten betragt der Grenzwert demnach
ebenfalls 64 dB(A) tags bzw. 54 dB(A) nachts.
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Zur fachlichen Einordnung der ermittelten Larmbelastung wurde aus der Rechtsprechung im
Umgang mit Verkehrslarm auferdem der Schwellenwert herausgebildet, demnach bei einem
Dauerschallpegel 70 dB(A) tags und 60 dB(A) eine Gesundheitsgefahrdung nicht mehr
ausgeschlossen werden kann. Zusatzlich wurde in Hamburg ein Pegel von 65 dB(A) tagsiber
(6 - 22 Uhr) fir den AufRenwohnbereich als maximal tolerable Obergrenze definiert. Grundlage
fur die Herleitung des Wertes von 65 dB(A) ist eine Studie des Umweltbundesamtes aus dem
Jahr 2006, die 61 epidemiologische Larmstudien hinsichtlich eines Zusammenhangs zwischen
Verkehrslarm und dem Herzinfarktrisiko evaluiert. Ab einem Tagpegel von 65 dB(A) finden
sich vergleichsweise konsistent erhohte Risiken. Ab diesem Schallpegel sind daher aus
gesundheitlicher Sicht SchutzmafRnahmen erforderlich, die im Rahmen der Bauleitplanung zu
berlcksichtigen sind.

Die zu erwartenden Immissionen wurden im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung
fir das gesamte Plangebiet in mehreren Varianten ermittelt. In den Varianten wird zwischen
einer freien Schallausbreitung im Sinne eines worst case Ansatzes d.h. den Schallimmissionen
fir ein unbebautes Gebiet jeweils unter Bericksichtigung der Schalleintrdge des
abgeschlossenen Planfeststellungsverfahrens flir den Schienenwegsausbau sowie ohne
Planfeststellungsverfahren (im Schallgutachten mit Variante 1a und 1b bezeichnet) und dem
Prognoseplanfall mit stadtebaulicher Planung, d.h. der Schallausbreitung unter
BerUcksichtigung der geplanten Bebauung unterschieden (im Schallgutachten mit Variante 6
und 7 bezeichnet). Im Prognoseplanfall wird zudem eine weitere Variante differenziert, die eine
Bebauung des MU (1), zu dem noch keine vergleichbar detaillierten Planungen wie zu den
Ubrigen Baugebieten bestehen, zunachst unberucksichtigt 1asst, da nicht davon ausgegangen
werden kann, dass die Bebauung des den Bahnanlagen nahegelegenen Baugebietes MU (1)
so fertiggestellt werden wird, dass dieses eine volle abschirmende Wirkung auf die geplante
Wohnnutzung im Teilgebiet WA (1) entfalten wird. In Bezug auf den StralRenverkehrslarm
werden lediglich im Nahbereich entlang der MeierstralRe/ St. Lorenz-Bricke relevante
Immissionsanteile ermittelt.

Bei Berechnung einer freien Schallausbreitung unter Maligabe der erhdhten Verkehrsmengen
nach dem Planfeststellungsverfahren (Variante 1b des Schallgutachtens), d.h. ohne geplante
Bebauung und ohne die Berlcksichtigung eventueller Schallschutzmalinahmen entlang der
Bahntrasse im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens zeigt sich fur den
Beurteilungszeitraum tags, dass im Allgemeinen Wohngebiet im sidlichen Plangebiet der
Orientierungswert von tags 55 dB(A) um mindestens 4 dB bis zu 10 dB Uberschritten wird. An
der ehemaligen Guterhalle und dem nordéstlichen Kopfbau im Teilgebiet MU (2) wird der
Orientierungswert der DIN 18005 fir Mischgebiete von tags 60 dB(A) zum Teil um bis zu 8 dB,
am Kopfbau bis zu 9 dB, Uberschritten. Im Teilgebiet MU (1) ergeben sich an der
bahnzugewandten Gebaudeseite Uberschreitungen um bis zu 12 dB. Im Teilgebiet GEe (1)
wird der Orientierungswert der DIN 18005 fir Gewerbegebiete tags von 65 dB(A) um bis zu 5
dB Uberschritten.

In dieser Variantenbetrachtung wird im Nachtzeitraum im Allgemeinen Wohngebiet der
Orientierungswert der DIN 18005 fur Verkehrsgerausche von nachts 45 dB(A) um mindestens
13 dB bis zu 19 dB iberschritten. An den ehemaligen Gulterhallen und dem norddéstlichen
Kopfbau im Teilgebiet MU (2) wird der Orientierungswert der DIN 18005 fir
Verkehrsgerausche von nachts 50 dB(A) zum Teil um bis zu 17 dB Uberschritten. Im Teilgebiet
MU (2) ergeben sich Uberschreitungen um bis zu 22 dB. Im Teilgebiet GEe (1) wird der
Orientierungswert nachts von 55 dB(A) um bis zu 14 dB Uberschritten.

Diese Berechnungsvariante 1b stellt eine worst case Betrachtung dar, welche ein unbebautes
Plangebiet sowie den Abbruch samtlicher Bestandsbebauung, mit Ausnahme des zum Erhalt
festgesetzten Wasserturmes, im Plangebiet zugrunde legt.
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In der Betrachtung der Schallausbreitung unter Berlicksichtigung des vorgesehenen und dem
Bebauungsplan zugrunde liegenden Bebauungskonzeptes und des vorgesehenen Erhalts und
Nachnutzung der Giterhalle im Teilgebiet MU (2) stellt sich die Situation deutlich
differenzierter dar. Wie beschrieben wird hierbei als Ansatz auf der sicheren Seite das noch
nicht detaillierte Bebauungskonzept im Teilgebiet MU (1) und dessen erhebliche
schallabschirmende Wirkung auf den Ubrigen Bereich des Plangebietes fur die Ermittlung der
Beurteilung unberlcksichtigt gelassen.

Wahrend an den Gebaudefassaden in den Teilgebieten MU (1) und MU (2) mit Orientierung
zur Bahnanlage wie im beschriebenen worst case Szenario Beurteilungspegel zwischen bis
zu 69 dB(A) tags sowie bis zu 72 dB(A) nachts erreichen und die Schwellen der
Gesundheitsgefahrdung fir den Nachtzeitraum zum Teil Uberschritten werden, kénnen in den
geplanten strallen- und bahnabgewandten Seiten der Baubldcke im Allgemeinen Wohngebiet
die Orientierungswerte der DIN 18005 fiur Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tagsiber
vollstédndig eingehalten werden. Im Nachtzeitraum kommt es an diesen Gebdudeseiten in den
oberen Geschossen zu vereinzelten Uberschreitungen des Orientierungswertes der DIN
18005 fur Allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A) um bis zu 4 dB(A).

Detailbetrachtung Teilgebiet MU (1) des Urbanen Gebietes

Das Teilgebiet MU (1) ist aufgrund seiner Nahe zu den Bahntrassen aus schalltechnischer
Sicht am starksten durch Gerduschimmissionen belastet. Die Beurteilungspegel an der
bahnseitigen Fassade liegen fur den relevanten Planfall tags im Bereich zwischen 68 und
72 dB(A) und Uberschreiten damit den Orientierungswert der DIN 18005 fur Mischgebiete bzw.
Urbane Gebiet von tags 60 dB(A) um 8 bis 12 dB. Zudem wird damit teilweise die Schwelle
zur Gesundheitsgefahrdung von tags 70 dB(A) Uberschritten. An den auf3eren senkrecht zur
Bahn liegenden Fassaden im Osten (Immissionsort A.06 des Schalltechnischen Gutachtens)
und im Sudwesten (Immissionsort A.20) ergeben sich tags ebenfalls noch Uberschreitungen
des Orientierungswertes um bis zu etwa 8 dB im Osten und knapp 5 dB im Stdwesten. Mit
einer Ausnahme am Immissionsort A.07 des Schalltechnische Gutachtens werden fur alle
anderen Fassadenbereiche tags Beurteilungspegel prognostiziert, nach denen der
Orientierungswert eingehalten wird.

Im Nachtzeitraum stellt sich die Situation unglinstiger dar. Aufgrund des maligeblichen
Einflusses von den Bahntrassen liegen die Beurteilungspegel nachts je nach Lage des
Immissionsortes nur zwischen 0,1 und 3 dB niedriger als tagslber an den jeweiligen
Immissionsorten. Dies bedeutet, dass an der bahnseitigen Fassade (Immissionsorte A.01 bis
A.05) ebenfalls Beurteilungspegel zwischen 68 und 72 dB(A) ermittelt werden. Damit wird der
Orientierungswert fur Mischgebiete bzw. Urbane Gebiet von nachts 50 dB(A) um 18 bis 22 dB
Uberschritten. Die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung eines Beurteilungspegels von nachts
60 dB(A) wird an den bahnseitigen Fassaden Uberall Uberschritten. Gleiches gilt im
Wesentlichen auch flr die senkrecht zur Bahn liegenden auferen Fassaden (Immissionsorte
A.06, und A.20). Hier sind nachts Beurteilungspegel zwischen ca. 61 und 67 dB(A) zu
erwarten. An allen anderen Fassaden sind noch Beurteilungspegel zwischen 47 und 59 dB(A)
und somit teilweise Uberschreitungen des Orientierungswertes nachts von 50 dB(A) um bis zu
9 dB zu verzeichnen.

Vor dem Hintergrund der ermittelten Beurteilungspegel sind zur Wahrung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse somit entsprechende Festsetzungen zum Schallschutz zu treffen.

Detailbetrachtung Teilgebiet MU (2) des Urbanen Gebietes
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Auf der bahnzugewandten Nordseite der Guterhalle im Teilgebiet MU (2) ergeben sich
Beurteilungspegel zwischen 62 und 68 dB(A) tags und zwischen 61 und 66 dB(A) nachts,
sodass die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete bzw. Urbane Gebiete von tags
60 dB(A) und nachts 50 dB(A) Uberschritten werden.

Auf der bahnabgewandten Sidseite ergeben sich Beurteilungspegel von tags zwischen 47
und 51 dB(A) und nachts zwischen 46 und 51 dB(A), womit die Orientierungswerte der
DIN 18005 von 50 dB(A) hier eingehalten werden. Lediglich im westlichen Teilbereich wird
eine geringe zu erwartende Uberschreitung des Orientierungswertes um bis zu 1 dB
prognostiziert.

Auf den am nordéstlichen Ende der bestehenden Guterhallen geplanten Kopfbau wirken
neben dem Schienenverkehrslarm auch Larmimmissionen aus dem prognostizierten
StralRenverkehr der St. Lorenz-Briicke/ Meierstrale ein, sodass sich an den bahn- und
strallenseitigen Nordwest- bzw. Nordostfassaden Beurteilungspegel tags zwischen 66 und 68
dB(A) ergeben, sodass auch hier in wesentlichen Bereichen der Orientierungswert der DIN
18005 von tags 60 dB(A) um bis zu 8 dB Uberschritten wird. An den beiden abgewandten
Sudwest- und Sldostfassadenseiten wird tags der Orientierungswert eingehalten.

Im Nachtzeitraum ergeben sich an der Nord-, Ost- und Westfassade Beurteilungspegel
zwischen 61 und 67 dB(A) und fiihren zu Uberschreitungen des Orientierungswertes von 50
dB(A) um bis zu ca. 17 dB. Zudem wird an diesen Fassadenseiten damit durchgangig die
Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung von nachts 60 dB(A) Uberschritten. An der Stdfassade
ergeben sich Beurteilungspegel nachts zwischen 48 und 53 dB(A) und somit teilweise
Uberschreitungen des Orientierungswertes um bis zu 3 dB.

Vor dem Hintergrund der ermittelten Beurteilungspegel sind zur Wahrung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse entsprechende Festsetzungen zum Schallschutz zu treffen, die die
unterschiedliche Larmbelastung der Fassadenseiten berucksichtigen.

Detailbetrachtung Teilgebiete WA (2) bis WA (5)

In den Teilgebieten des Allgemeinen Wohngebiets wird an den meisten Fassadenabschnitten,
vorrangig an den bahnabgewandten Seiten, der Orientierungswert der DIN 18005 flr
Allgemeine Wohngebiete von tags 55 dB(A) eingehalten. Uberschreitungen ergeben sich im
Wesentlichen an den bahnzugewandten Fassaden in den oberen und nicht mehr durch die
Gebaude im Teilgebiet MU (2) abgeschirmten Geschossen sowie an den zu den Stralden
gelegenen Fassaden des nordostlichen Baublocks in Teilgebiet WA (5) Hier sind
Uberschreitungen des Orientierungswertes um bis zu maximal 7 dB zu erwarten.

Im Nachtzeitraum sind hingegen an vielen Fassadenbereichen Uberschreitungen des
Orientierungswertes der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete von nachts 45 dB(A) zu
erwarten. In den meisten Fallen werden Beurteilungspegel von 55 dB(A) und weniger ermittelt,
in Einzelfallen bis zu 61 dB (A). In den abgeschirmten rickwartigen Bereichen der Teilgebiete
WA (2) bis WA (5) ergeben sich im Wesentlichen nur teilweise Uberschreitungen bis zu einem
Beurteilungspegel von 50 dB(A), insbesondere in den Obergeschossen.

Aufgrund der in der Schallimmissionsprognose flr diese Variantenbetrachtung aufer Acht
gelassenen baulichen Abschirmung durch ein Gebdude im Teilgebiet MU (1) ergeben sich an
den bahnzugewandten Gebaudeseiten im Teilgebiet WA (2) Beurteilungspegel von bis zu 64
dB(A) im Tages- und Nachtzeitraum. Im Vergleich zur Berucksichtigung des baulichen
Schallschutzes ergeben sich um bis zu 8 dB(A) niedrigere Beurteilungspegel, womit die
erhebliche larmabschirmende Wirkung eines Gebaudes im Teilgebiet MU (1) verdeutlicht wird.
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Vor dem Hintergrund der ermittelten Beurteilungspegel sind zur Wahrung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse entsprechende Festsetzungen zum Schallschutz zu treffen, die die
unterschiedliche Larmbelastung der Fassadenseiten bertcksichtigen.

Im Teilgebieten WA (1) ist keine bauliche und damit schutzwirdige Nutzung im Sinne des
Larmschutzes vorgesehen.

Detailbetrachtung Teilgebiet GEe (1) des eingeschrankien Gewerbegebietes

Im Teilgebiet GEe (1) werden Beurteilungspegel von tags als auch nachts zwischen 58 und
67 dB(A) und somit tags Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 fir
Gewerbegebiete von 65 dB(A) tags um bis zu 2 dB und von 55 dB(A) nachts um bis zu 12 dB
ermittelt. In diesem Teilgebiet soll voraussichtlich ein Blockheizkraftwerk errichtet werden.
Auch aus immissionsschutzfachlicher Sicht werden die nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
Betriebsinhaber und -leiter und somit schutzwirdige Wohnnutzungen werden im Teilbereich
GEe (1) ausgeschlossen.

In den weiteren Teilgebieten GEe (2) und GEe (3) sind keine baulichen und damit
schutzwirdigen Nutzungen im Sinne des Larmschutzes vorgesehen.

Larmwirkungen auf die Umgebung

Fir die sudlich angrenzenden Bestandsgebaude entlang der Schitzenstralie aul3erhalb des
Plangebietes werden aufgrund der abschirmenden Wirkung der Neubebauung auf dem
Plangebiet zum Teil deutliche Pegelminderungen von teilweise bis zu 12 dB prognostiziert,
womit die Planung zu einer wesentlichen Verbesserung der bisherigen
Gerauschimmissionssituation aus Schienenverkehrslarm beitragt. Im Hinblick auf den
StralRenverkehrslarm wirken sich die in der verkehrstechnischen Untersuchung gutachterlich
erhobenen Verkehrszunahmen lediglich durch Larmpegelzunahmen von weniger als 1dB(A)
aus, sodass von keinen maf3geblichen Planfolgen fur die Bestandsnutzungen auszugehen ist.

Gewerbelarm

Die Bauleitplanung verflgt Gber keine eigenen gesetzlichen Vorgaben zur Beurteilung von
Industrie- und Gewerbelarm. Im Bebauungsplanverfahren werden daher die
Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) vom 26.
August 1998 (Gemeinsames Ministerialblatt S. 503), geandert am 1. Juni 2017 (BAnz. AT
08.06.17 B5), der jeweiligen Gebietskategorien als Orientierung herangezogen:

- fir allgemeine Wohngebiete: 55 dB(A) tags / 40 dB(A) nachts
- flrurbane Gebiete: 63 dB(A) tags / 45 dB(A) nachts
- fur Gewerbegebiete: 65 dB(A) tags / 50 dB(A) nachts

Eine planungsrelevante Vorbelastung aus Gewerbelarmquellen besteht laut der
ldrmtechnischen Untersuchung nicht.

Das Bebauungs- und Nutzungskonzept sieht fir die Flachen des ehemaligen Guterbahnhofs
eine gemischt genutzte Quartiersentwicklung mit einem Wohnschwerpunkt im Studosten vor.
Auch hier leistet die geplante Nutzungsabfolge bereits einen wesentlichen Beitrag zur
Vermeidung von Larmimmissionskonflikten zwischen larmunempfindlicheren und
larmsensibleren Nutzungen. Innerhalb des festgesetzten eigeschrankten Gewerbegebietes
sind nur solche Betriebe und Anlagen zulassig, die nach ihrem Stérungsgrad auch in einem
Mischgebiet nach § 6 BauNVO zuldssig sind, so dass keine Immissionskonflikte zu erwarten
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sind. Weitergehende Festsetzungen im Bebauungsplan sind in Bezug auf Gewerbelarm daher
nicht erforderlich.
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c) Vermeidung, Minderung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Grundsatzlich gilt, dass im Rahmen der Abwéagung zu einem Bebauungsplan die
Abwagungsdirektive des § 50 BImSchG zu bertcksichtigen ist. Demnach sind Bereiche mit
emissionstrachtigen Nutzungen einerseits und solche mit immissionsempfindlichen
Nutzungen andererseits moglichst raumlich zu trennen. Das in § 50 BImSchG zum Ausdruck
kommende Trennungsgebot verlangt, dass bei raumbedeutsamen Planungen und
Maflnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen
sind, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf schutzbedlrfte Nutzungen, insbesondere
Wohnnutzungen, weitmdéglich vermieden werden. Das dem Bebauungsplan zugrundeliegende
Bebauungs- und Nutzungskonzept folgt bereits diesem Trennungsgrundsatz, in dem
gewerbliche bzw. Mischnutzungen in den von Verkehrslarm am starksten betroffenen
Bereichen im Norden und Nordwesten des Plangebiets entlang der Bahnanlage zugeordnet
sind.

Auf diese Weise bilden die gewerblichen Nutzungen einen baulichen Schallschutz fur die
larmsensibleren und demzufolge schutzbedurftigeren Wohnnutzungen, die im zentralen sowie
stdwestlichen Plangebiet angeordnet sind. Durch die stadtebauliche Kubatur U-formiger
Baublécke werden auRerdem gegeniber dem einwirkenden Verkehrslarm abgewandte nach
Siuden gedffnete Innenhdfe geschaffen.

Im Hinblick auf die durch den Stralen- und Schienenverkehr tags und nachts in weiten
Bereichen verursachten Uberschreitungen der Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zu DIN
18005-1 sind zur Gewahrleistung des erforderlichen Gerduschimmissionsschutzes im
Bebauungsplan jedoch weitergehende Festsetzungen zum Schallschutz erforderlich, um
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicherzustellen. Grundsatzlich soll dabei zunachst
aktiven Larmschutzmalinahmen der Vorrang gewahrt werden. Aktive
Schallschutzmallinahmen sind MaRnahmen in Form von Larmschutzwanden und/oder -wallen,
welche die Gerauschimmissionen bereits auf dem Ausbreitungsweg soweit vermindern, dass
an den jeweiligen Immissionsorten vor den Fassaden der Gebaude die Orientierungswerte
bereits eingehalten werden.

Im vorliegenden Fall ist eine Anordnung solcher aktiven Schallschutzmalinahmen aufgrund
der rdumlichen Lage der Bahngleise als maligebliche Schallquellen einerseits und der Lage
und Hohe der zu schitzenden Gebaude andererseits nur im Nahbereich der Gleise auf dem
Gelande der Bahnanlagen sinnvoll, um eine ausreichend effiziente Abschirmung zu
gewahrleisten. Diese Option scheidet jedoch sowohl aus stadtebaulichen Grinden als auch
aus Kostengriinden aus. Eine mogliche Schallschutzwand muisste aufgrund der geplanten
Bebauung mit bis zu vier Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss ebenfalls eine Hoéhe
einer vier- bis flinfgeschossigen Bebauung erhalten, die stadtebaulich als nicht mehr
vertraglich zu bewerten ist. Sie ware zudem sehr kostenintensiv und wirde dem in § 1 Absatz
6 Nummer 2 BauGB enthaltenen Planungsleitsatz des kostensparenden Bauens
widersprechen. Zum aktuellen Zeitpunkt liegt seitens der DB AG eine Vorplanung vor, die in
diversen Gleisbereichen gleisbegleitende Larmschutzwande vorsieht. Da ein
Planfeststellungsverfahren fir diese BaumalRnahme noch nicht offiziell eingeleitet wurde,
finden die Vorplanungen im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens keine
Berlcksichtigung.

Im Rahmen des Bebauungsplanes sind somit Festsetzungen zu treffen, die geeignet sind,
einen ausreichend dimensionierten Larmschutz zu gewahrleisten.
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Festsetzung vom Larmpegelbereichen fir alle Baufelder

Die Dimensionierung eines passiven Schallschutzes flr alle Baufelder erfolgt durch die
Festsetzung von Larmpegelbereichen gemall DIN 4109:2018-01. Der malgebliche
AuRenlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01 ergibt sich

- flr den Tag aus dem zugehdrigen Beurteilungspegel (06:00 bis 22:00 Uhr) und einem
Zuschlag von 3 dB,

- fir die Nacht aus dem zugehorigen Beurteilungspegel (22:00 bis 6:00 Uhr) plus Zuschlag
(10 dB bei Stralen-, Schienenverkehr und Gewerbeldrm) zur Berlcksichtigung der
erhdhten nachtlichen Stérwirkung (groReres Schutzbedirfnis in der Nacht) und einem
weiteren Zuschlag von 3 dB.

Da nicht angenommen werden kann, dass das dem Bebauungsplan zugrundeliegende
Bebauungs- und Nutzungskonzept innerhalb einer bestimmten Frist oder vollumfanglich
umgesetzt wird, werden die Bereichsgrenzen der festgesetzten Larmpegelbereiche fir den
Tag- und Nachtzeitraum aus der immissionsschutzfachlichen Variantenbetrachtung ohne
geplante Bebauung, d.h. unter Maligabe einer freien Schallausbreitung, abgeleitet. Die
Larmpegelbereiche sind in der Planzeichnung des Bebauungsplans zeichnerisch festgesetzt
sowie zur besseren Ubersicht zusétzlich als Nebenzeichnungen dargestellt. Aus dem
jeweiligen Larmpegelbereich gehen Anforderungen an das Schallddmm-Mal® von
Aulenbauteilen (Aullenwande, Fenster, Zuluftéffnungen) hervor.

Larmpegelbereich Im Larmpegelbereich Raumart
anzusetzender
~-Malgeblicher Aufenthaltsraume in Blrordume und
Aulenlarmpegel* Wohnungen, ahnliches
/dB(A) Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten,
Unterrichtsraume und
ahnliches
lerf.R'w,ges
lerf.R'w,ges
Il 60 30 30
I 65 35 30
\Y 70 40 35
\Y 75 45 40
VI 80 50 45

Festsetzungen flr das Teilgebiet MU (1) des Urbanen Gebietes

Im Hinblick auf die hohen Uberschreitungen der an der bahnseitigen Fassade und der
vorgesehenen kammartigen Gebaudeform im Teilgebiet MU (1) sollen dem Wohnen dienende
Nutzungen nach Mdoglichkeit vorwiegend so angeordnet werden, dass sie zu weniger
belasteten Fassadenseiten orientiert sind. Dabei sollten zur bahnseitigen Fassade sowie zu
den aulleren senkrecht zur Bahn im Osten und im Sludwesten des Teilgebiets liegenden
Fassaden ausgerichtete Schlaf- und Aufenthaltsraume von Wohnungen aufgrund der hohen
Immissionsbelastung mdglichst vermieden werden. Um jedoch die bauliche Nutzung nicht zu
stark einzuschranken sind alternativ auch vorgelagerte bauliche SchallschutzmalRhahmen
(Vorhangfassaden, Wintergarten oder vergleichbare MalRRnahmen) zuldssig. Die
Schallschutzmalinahmen sind dabei so zu dimensionieren, dass vor jedem Fenster eines
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Schlaf- oder Aufenthaltsraumes auf der abgeschirmten Seite einer Vorhangfassade oder
innerhalb eines vorgelagerten Wintergartens ein maximaler Beurteilungspegel von maximal
64 dB(A) tags und maximal 54 dB(A) nachts gemaR 16. BImSchV eingehalten wird, um
gesunde Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten.

Dabei werden die Grenzwerte fur Mischgebiete bzw. Urbane Gebiete der 16. BImSchV
herangezogen, da die DIN 18005 lediglich Orientierungswerte zur Verfigung stellt, wahrend
die 16. BImSchV herangezogen verbindliche Grenzwerte im Fall des Neubaus oder der
wesentlichen Anderung von Verkehrswegen angibt. Vor dem Hintergrund, dass in
Mischgebieten und Urbanen Gebieten gemal §§ 6 und 6a BauNVO Wohnnutzungen
uneingeschrankt zuldssig sind, werden die Grenzwerte der 16. BlmSchV fir diesen
Baugebietstyp als Maldgabe zur Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse abgeleitet.

In Bezug auf AuRenwohnbereiche in Form offener Balkone, Loggien und Terrassen sind in
Bezug auf den einwirkenden Bahnlarm ebenfalls gesonderte Festsetzungen zu treffen. So
werden diese an den bahnzugewandten Fassadenbereichen (B) ausgeschlossen. Aufgrund
der hohen Beurteilungspegel an den aulieren senkrecht zur Bahn liegenden Fassaden im
Osten und im Sudwesten (C) sind AuRenwohnbereiche hier nur dann zulassig, wenn durch
entsprechende Schallschutzmalihahmen nachgewiesen werden kann, dass auf diesen ein
maximaler Beurteilungspegel von maximal 64 dB(A) tags gemal 16. BImSchV eingehalten
wird.

Das Teilgebiet MU (1) ist aufgrund seiner Nahe zu den Bahntrassen aus schalltechnischer
Sicht am starksten durch Gerduschimmissionen belastet. Die Beurteilungspegel an der
bahnseitigen Fassade liegen fir den relevanten Planfall tags im Bereich zwischen 68 und
72 dB(A) und Uberschreiten damit den Orientierungswert der DIN 18005 fir Mischgebiete bzw.
Urbane Gebiet von tags 60 dB(A) um 8 bis 12 dB. Zudem wird damit teilweise die Schwelle
zur Gesundheitsgefahrdung von tags 70 dB(A) Gberschritten.

Fir alle weiteren Fassadenabschnitte gelten die aus den festgesetzten Larmpegelbereichen
fur den Tag- und Nachtzeitraum resultierenden Anforderungen an Aufienbauteilen.

Festsetzungen flr das Teilgebiet MU (2) des Urbanen Gebietes

Im Teilgebiet MU (2) des Urbanen Gebietes werden aufgrund der hohen Larmbelastung fur
die bahnseitigen Fassadenbereiche die Anordnung von Aufienwohnbereichen wie Balkonen
und Terrassen ausgeschlossen. Diese sind folglich nur an den larmabgewandten
Fassadenbereichen (D) und (E) der Giterhallen und des Kopfbaus nach Sidosten zulassig.

Festsetzungen fir die Teilgebiete WA (2) bis WA (5) des Allgemeinen Wohngebietes

In den Teilgebieten WA (2) bis WA (5) des Allgemeinen Wohngebietes werden an den
bahnabgewandten Fassadenseiten die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Allgemeine
Wohngebiete von 55 dB(A) tags tUberwiegend eingehalten. Nachts ergeben sich hingegen in
vielen Fassadenbereichen Uberschreitungen des Orientierungswertes der DIN 18005 fiir
Allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A) nachts. Andererseits sind die Uberschreitungen auf
den von den relevanten Schallquellen abgewandten Fassadenseiten Uberwiegend so gering,
dass sich hier jeweils eine weniger gerduschbelastete Fassade an den Gebauden ergibt, an
der dem Schlafen dienende Raume angeordnet werden kénnen. Es wird daher festgesetzt,
dass die Fenster von dem Schlafen dienenden Raumen sowie Wohnzimmer von
Einraumwohnungen, Schlafzimmer und Kinderzimmer vorzugsweise an den geringer
gerauschbelasteten Fassaden auszurichten sind.
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Um jedoch die Grundrissgestaltung jedoch nicht zu stark einzuschranken, wird eine
Festsetzung getroffen, anhand derer fir alle AuRenbauteile ein nach DIN 4109 ausreichend
dimensionierter passiver Schallschutz vorzunehmen ist, sodass auch bei in Einzelfallen von
der grundsatzlich angestrebten Grundrissgestaltung abweichenden Grundrissen gesunde
Wohnverhaltnisse gewahrt werden kdnnen. Der Schallschutz ist dabei nach den festgesetzten
Larmpegelbereichen (s.0.) zu dimensionieren.

Unter Berlcksichtigung der Festsetzungen zum passiven Schallschutz kénnen innerhalb des
Plangebietes gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden. Mit Hilfe der
vorgenannten Festsetzungen kann somit im Plangebiet bei Betrachtung aller die Wohnqualitat
bestimmenden Aspekte, wie der zentralen und attraktiven Lage, der guten verkehrlichen
Anbindung und der guten Ausstattung mit Infrastruktur, eine ausreichende Qualitat fir Wohn-
und Arbeitsqualitat erwartet werden, welche unter Abwagung aller Belange die Ausweisung
von Wohn- und gemischten Nutzungen rechtfertigt.

Belastung mit Luftschadstoffen

siehe Ausfuhrungen unter Kapitel 6.3.3 (Schutzguter Klima und Luft)

Belastung durch Erschutterung
a) Ausgangssituation

Anhand einer Erschutterungsprognose wurde untersucht, ob die Schwingungen infolge von
Bahnverkehr auf den angrenzenden Gleisflachen Schaden an den geplanten Gebduden
verursachen und ob die prognostizierten Erschitterungen zu Belastungen von Menschen in
den geplanten Wohnungen fiihren koénnen. Da fir den Tag-** und Nachtzeitraum3
unterschiedliche  Anhaltswerte gem. DIN 4150-2 zur Beurteilung von
Erschitterungsimmissionen auf Menschen im Gebaude heranzuziehen sind, wurden zwei
separate Untersuchungsberichte erstellt.

Die Untersuchungen zeigen, dass die Normwerte zur Beurteilung der moglichen Schaden an
den geplanten Gebauden aufgrund der durch den Bahnverkehr ausgeldsten Schwingungen
gem. DIN 4150-02 bei Ublichen Deckeneigeneigenfrequenzen in Wohnungsgebauden
eingehalten werden. Bei den gemessenen Schwingungsamplituden gilt die Entstehung von
sekundarem Luftschall (hérbarer Schall infolge von Erschitterungen der Decken) als sehr
unwahrscheinlich. Somit kdnnen Belastungen von Menschen, die von sekundarem Luftschall
ausgeldst werden, ausgeschlossen werden. Den Primarschall (= LArmemissionen) der Zige
wurden im Zuge der Schalltechnischen Untersuchung betrachtet (s. Kapitel 5.6.1).

b) Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Die Untersuchungen zeigen, dass die Normwerte zur Beurteilung der moglichen Schaden an
den geplanten Gebauden aufgrund der durch den Bahnverkehr ausgeldsten Schwingungen
gem. DIN 4150-02 bei Ublichen Deckeneigeneigenfrequenzen in Wohnungsgebauden
eingehalten werden. Fur Gebaude im Umfeld von 30 m zu den Bahngleisen wird (im Rahmen
der Betrachtung des Nachtzeitraums) empfohlen Deckenbiegeeigenfrequenzen unterhalb von

33 Leibniz Universitat Hannover, Institut fir Statik und Dynamik (2018): Bericht (iber die Ergebnisse der Schwingungsmessungen

und Erschitterungsprognose auf dem Gelénde des alten Guterbahnhofs in Liibeck (Stand: Oktober 2018)
Leibniz Universitat Hannover, Institut fir Statik und Dynamik (2019): Bericht tiber die Ergebnisse der Schwingungsmessungen
und Erschitterungsprognose auf dem Gelande des alten Glterbahnhofs in Libeck (Stand: April 2019)

34
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15 Hz zu vermeiden, um ein hohes Komfortniveau zu generieren. Falls dies nicht mdglich ist,
wird fur Gebdude in dem genannten Umfeld ein mittleres bis hohes Komfortniveau
angenommen.

Bei den gemessenen Schwingungsamplituden gilt die Entstehung von sekundarem Luftschall
(hérbarer Schall infolge von Erschitterungen der Decken) als sehr unwahrscheinlich. Somit
kdnnen Belastungen von Menschen, die von sekunddrem Luftschall ausgelost werden,
ausgeschlossen werden. Den Primarschall (= L&rmemissionen) der Zuge wurden im Zuge der
Schalltechnischen Untersuchung betrachtet (s. Kapitel 5.6.1).

Die Prognose nimmt an, dass der Baugrund auf dem gesamten Baugelénde vergleichbar ist.
Weiterhin wird vorausgesetzt, dass die Gebaude nach dem neuesten Stand der Technik
errichtet werden sowie die Wartung der betriebenen Gleisanlagen regelmaRig erfolgt. Zur
Bestatigung der Ergebnisse sollte nach Gebaudefertigstellung eine erneute messtechnische
Untersuchung erfolgen.

c) Vermeidung, Minderung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Fir Gebdude im Umfeld von 30 m zu den Bahngleisen wird (im Rahmen der Betrachtung des
Nachtzeitraums) empfohlen Deckenbiegeeigenfrequenzen unterhalb von 15 Hz zu vermeiden,
um ein hohes Komfortniveau zu generieren. Falls dies nicht mdglich ist, wird fur Gebaude in
dem genannten Umfeld ein mittleres bis hohes Komfortniveau angenommen.

Die Prognose nimmt an, dass der Baugrund auf dem gesamten Baugelande vergleichbar ist.
Weiterhin wird vorausgesetzt, dass die Gebaude nach dem neuesten Stand der Technik
errichtet werden sowie die Wartung der betriebenen Gleisanlagen regelmaRig erfolgt. Zur
Bestatigung der Ergebnisse sollte nach Gebaudefertigstellung eine erneute messtechnische
Untersuchung erfolgen.

Erholung
a) Ausgangssituation

Das ehemalige Bahngelande ist — obschon privat — teilweise 6ffentlich zuganglich und wird
von einigen Bewohnern im Umfeld fir Spaziergdnge genutzt. Durch fehlende
Freizeiteinrichtungen und nicht vorhandene Wegeverbindungen ist das Plangebiet flr die
Naherholung der umliegenden Anwohner grundsatzlich gering geeignet. Von Siden aus
Richtung der Wohnbebauungen ist ein Betreten des ehemaligen Guterbahnhofs offiziell nicht
moglich. Der einzige Zugang auf die Flachen ist derzeit im Nordosten des Plangebietes Uber
die Strale ,Am Guterbahnhof* mdglich.

Trotz des attraktiven Ausblicks vom Plangebiet Richtung Nordosten auf die Silhouette der
Lubecker Altstadt ist eine Naherholung durch die Ruderalisierung der bisherigen Bahnflache
nicht vorhanden. Die aufgegebene Flachennutzung und nicht vorhandene Pflege ist fur
Spazierganger grundsatzlich unattraktiv.

b) Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Ausweisung der Parkanlage als 6ffentliche Griinflache entsteht ein Griinzug, der
nicht nur flr die Bewohner des neuen Quartiers, sondern auch den Bewohnern des Stadtteils
St. Lorenz Sud eine Naherholung bietet.
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Der Freiraum innerhalb des neuen Quartiers wird mafgeblich durch die geschwungenen
Raumkanten der geplanten Wohnbebauung und den Kontrast zur Geradlinigkeit der
vorhandenen Guterhalle gepragt.

Im Bereich der Neubauten und der Verladehallen orientiert sich deren Geladndeanschlusshéhe
am Bestand und liegt etwa zwischen 8,0 m und 8,5 m 0. NHN. Am sudlichen Ende des
Geschosswohnungsbaus wird das Gelande bis auf 9,0 m angehoben. Die Héhendifferenz zum
Niveau des bestehenden Quartiers an der Schitzenstrale wird zum Park hin durch einen
geplanten Gebaudesockel von etwa 0,7 - 1,0 m Héhe abgefangen. Dieser gewahrleistet flr
die an den Park grenzenden Wohnungen im Erdgeschoss gleichzeitig eine gewisse Distanz
und Privatheit in Bezug auf den angrenzenden, 6ffentlich nutzbaren Freiraum.

Die langgestreckte mit Baumen gegliederte Rasenflache ist in den Aufweitungsbereichen
landschaftlich als Senke ausmodelliert und schafft damit bei Extremregenereignissen
voribergehenden Stauraum fiir anfallendes Oberflachenwasser.

An seinem vorlaufigen sidwestlichen Ende des Parks ist eine deutliche Gelandeerhéhung mit
Strauchpflanzungen geplant. Hierdurch findet das vorhandene Quartier am Kimbernweg,
welches derzeit noch von einer bis zu 3 m hohen Stlitzmauer vom Bahngelénde getrennt wird,
einen Anschluss an den Griinraum. Die Uberwindung des Hohenunterschiedes innerhalb der
Grinanlage erfolgt barrierefrei Uber eine leicht geneigte Rampe.

Im Bereich des schmalen Teils des Grinzuges sind zur Gewahrleistung einer gewissen
Groldzigigkeit nur einige kleine Spielstationen und ergdnzende Sitzmdglichkeiten geplant. Ziel
ist hier unter anderem auch, die Sichtachse zum denkmalgeschitzten Wasserturm maéglichst
weit und unverstellt in den Freiraum hinein wirken zu lassen.

Spiel- und Freizeitangebote konzentrieren sich vor allem im sidwestlichen Bereich des
Plangebietes am Wasserturm.

Negative Auswirkungen flr die Erholung sind nach derzeitigem Stand nicht zu erwarten.

c) MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen sind nicht erforderlich.

6.3.8 Schutzguter kulturelles Erbe und andere Sachguter

a) Ausgangssituation
Kulturelles Erbe

Im Plangebiet ist der ehemalige Wasserturm als Einzelanlage gemal Denkmalschutzgesetz
Schleswig-Holstein (DSchG SH) geschiitzt. Weitere archaologische bedeutsame Funde kénnen
im Plangebiet nicht ausgeschlossen werden.

Die historische Lubecker Altstadt wurde 1987 mit dem Welterbetitel ausgezeichnet und in die
UNESCO-Welterbeliste aufgenommen. Ausschlaggebend fiir diese Entscheidung war u.a. die
markante Stadtsilhouette mit den pragenden Kirchtirmen. Ziel des Managementplans ist die
Bewahrung der Integritat und Authentizitat der Welterbestatte.

Bei der Planung von Hochbauten sind die Sichtachsen und Blickbeziehungen zur Altstadt zu
beachten.

Vom Gelande des ehemaligen Glterbahnhofes, den ein- und ausfahrenden Zigen und auch
den Wohngebieten jenseits der Gleise besteht zum Teil eine Sichtachse auf die Turme
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Libecks. Bei der Ausweisung von Baugebieten und der Planung von Bauvorhaben innerhalb
der Sichtachsen ist somit darauf zu achten, dass der Blick auf die Altstadtsilhouette nicht
beeintrachtig wird. Sie sind daher auf ihre Vertraglichkeit mit dem Weltkulturerbe hin im
Einzelnen zu untersuchen und zu bewerten. Hierflr wurde eine Sichtachsenstudie erarbeitet.

Sonstige Sachgtiter im Sinne des UVP-Gesetzes

Als sonstige Sachgiter im Sinne des UVP-Gesetzes sind die Gebaude des ehemaligen
Guterbahnhofs zu nennen, wie beispielsweise die 400 m lange und 17 m breite Verladehalle.
Weitere Betriebsgebdude des ehemaligen Guterbahnhofes wurden zwischenzeitlich
abgebrochen. Hierzu zahlen u.a. ein an die Verladehalle angebauter 220 m langen Hallentrakt,
die Kantine, der Ringlokschuppen und kleinere Gebaude (Verwaltungsgebaude,
Lagergebaude und Werkstattgebaude) im nordwestlichen und sidlichen Plangebiet.

b) Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung
Kulturelles Erbe

Der Wasserturm bleibt als Baudenkmal erhalten. Fir die Sicherung von moglichen
archdologischen Denkmalen wird auf die allgemeine Meldungs- und Dokumentationspflicht
nach § 15 Denkmalschutzgesetz Schleswig-Holstein (DSchG SH) hingewiesen. Die zustandige
Denkmalschutzbehdrde wird rechtzeitig (spatestens 4 Wochen vor Baubeginn) informiert, so
dass sich keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Kulturgiter ergeben.

Um die Auswirkungen der Neubebauung auf die Sicht zur ,Libecker Altstadt* aufzufihren,
wurde von TGP Landschaftsarchitekten (2020) eine Untersuchung des Neubauprojekts am
alten Giterbahnhof in Bezug auf die Blickbeziehungen zum Weltkulturerbe durchgefihrt.

Im Ergebnis sind zeigen sich keine Beeintrachtigungen der Fernsicht. Die bestehenden
Verladehallen schréanken die Sicht je nach Standort im Plangebiet bereits ein. Eine
Beeintrachtigung wird in der Nahsicht bzw. Einfahrtsituation mit dem Zug zum Hauptbahnhof
Libeck festgestellt, indem das aktuell bei Einfahrt kurz bestehende Sichtfenster auf die
Altstadt durch die geplante Bebauung im Teilgebiet MU (1) verdeckt wird. Aufgrund der Nahe
des Sichtpunkts zum Gebdude brachte eine Reduktion des Geschossigkeit jedoch keine
nennenswerte Verbesserung.

In der zum Bebauungsplan erstellten schalltechnischen Untersuchung vom Juli 2020 wird
dargelegt, welche larmmindernde Wirkung die geplante Bebauung sowohl fir die im
Plangebiet vorgesehenen Wohnnutzungen als auch fur die Bestandswohnbebauung an der
SchutzenstralRe entfalten kann. Die Ergebnisse des Gutachtens haben Eingang in die
textlichen Festsetzungen, die Begriindung sowie die Umweltprifung des Bebauungsplanes
gefunden (siehe Kapitel 6.3.7). Von einer Reduktion der zuldssigen Geschossigkeit und
Gebaudehbhe im Teilgebiet MU (1) wird abgesehen, da im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens eine Abwagungsentscheidung zugunsten eines wirksamen
baulichen Larmschutzes getroffen und die Belange des Schutzgutes Mensch einschlief3lich
der menschlichen Gesundheit héher gewichtet wurden als der Belang des Landschafts- bzw.
Stadt-/Ortsbildes. Darlber hinaus ergeben sich durch die Umsetzung des Bebauungsplans
keine erheblichen Beeintrachtigungen der Sichtachsen.

Sonstige Sachgiiter im Sinne des UVP-Gesetzes:

Im Zuge der Planung sind umfangreiche Gebaudeabrisse und Sanierungen der Gebaude des
Gulterbahnhofs vorgesehen. Fur die Wiedernutzbarmachung der Verladehalle ist eine
Herrichtung in Form von entsprechenden Aufwendungen und Sanierungsmaflnahmen
erforderlich, da der Gebaudebestand Schaden und Schadstoff-Belastungen aufweist. Die
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ehemalige Kantine wurde bereits abgerissen. Auch der Lokschuppen und das
Verwaltungsgebaude sowie die Lager ndrdlich der Kantine wurden zwischenzeitlich
abgerissen. Aulierdem wurden die Werkstatt- und Lagergebdude zur suddlich an die
angrenzenden Grundstlicke der Schitzenstralle abgerissen. Durch die Abrissarbeiten
entsteht Bauschutt, der fachgerecht in dafiir vorgesehenen Deponien entsorgt wird. Da die
Sachguter Uberwiegend sanierungsbedurftig sind und z.T. durch Schadstoffe belastet sind,
stellt der Abriss keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Sachguter dar.

Mégliche Wirkungen durch die geplanten Abbruch- und Bautatigkeiten, wie z.B.
Erschitterungen oder Grundwasserabsenkungen, die sich direkt oder indirekt auf umliegende
Bestandsgebaude auswirken kdnnen, sind derzeit nicht bekannt.

c) Vermeidung, Minderung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen sind nicht
erforderlich.

6.3.9 Wechselbeziehungen und -wirkungen zwischen den Schutzgutern

Grundséatzlich bestehen immer Wechselbeziehungen und -wirkungen zwischen allen
Bestandteilen des Naturhaushalts. Im Plangebiet wird dieses Wirkungsgeflecht, wie im
Siedlungsbereich ublich, in starkem Male durch die Auswirkungen der baulichen Anlagen und
die Intensitat der Nutzung durch den Menschen auf die anderen Schutzgiter gepragt.

So spiegelt das gesamte Giterbahnhofsgeldnde und seine Entwicklung wahrend der
langjahrigen zu- und abnehmenden betrieblichen Tatigkeiten und der damit verbundenen
Uber-pragung durch intensive Nutzung und spatere Nutzungsaufgabe die Wechselwirkungen
zwischen menschlicher Nutzung und den Schutzgitern Boden, Wasser, Pflanzen und Tiere
anschaulich wieder.

Die wesentlichen Veranderungen durch die Realisierung des geplanten Vorhabens ergeben
sich durch den weitgehenden Verlust der ruderalen Vegetationsstrukturen und Baumen mit
Lebensraumen fur Fledermause, Brutvogel und Insekten. Nach der Aufgabe der Bahnnutzung
in den Gebauden und auf dem Gelande konnten sich die Lebensrdume ungestoért entwickeln.
Diese gehen nun zugunsten der Schaffung eines Wohngebietes und eingeschrankten
Gewerbegebieten sowie der Anlage einer oOffentlichen Grunflache fur die Naherholung des
Menschen verloren.

Da der gewahlte Standort mit seinen Gebauden und Laderampen/Bahnsteigen teilweise noch
deutlich durch die in den 1990er Jahren aufgegebene Nutzung als Guterbahnhof gepragt ist
und angrenzend an einem bereits dicht bebauten Gebiet liegt, wird davon ausgegangen, dass
sich durch die geplante Neubebauung keine grundlegend neuen erheblichen
Wechselwirkungen entwickeln werden.

6.3.10 Kumulierende Wirkungen

Gemal Anlage 1 Ziffer 2. Abs. b) Ziffern ff) zu § 2 Abs. 4 BauGB und den §§ 2a und 4c BauGB
sind die moglichen erheblichen Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase der
geplanten Baumalinahmen im Plangebiet auf die o0.g. Schutzgiter zu beschreiben, unter
anderem infolge der Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter Plangebiete.

Der Begriff "Kumulierung" ist in Anlage 1 zum BauGB nicht definiert. Infolgedessen wird hierzu
auf § 10 des Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 12.12.2019
zuruckgegriffen.
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Nach § 10 Absatz 4 UVPG liegen kumulierende Vorhaben vor, wenn mehrere Vorhaben
derselben Art von einem oder mehreren Vorhabentragern durchgefiihrt werden und in einem
engen Zusammenhang stehen. Ein enger Zusammenhang liegt vor, wenn

1. sich der Einwirkungsbereich der Vorhaben tberschneidet und
2. die Vorhaben funktional und wirtschaftlich aufeinander bezogen sind.

Technische und sonstige Anlagen missen zusatzlich mit gemeinsamen betrieblichen oder
baulichen Einrichtungen verbunden sein.

Derzeit sind keine weiteren baulichen MaRnahmen derselben Art im Umfeld des
Plangeltungsbereichs des Bebauungsplans 03.50.00 St. Lorenz-Brucke bekannt, die eine
Kumulierung ausldsen. Auswirkungen auf die Schutzguter durch eine Kumulierung mit
anderen Vorhaben liegen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vor.

6.3.11 NATURA-2000 oder sonstige Schutzgebiete

Im Plangebiet selbst wie auch in dessen naheren Umfeld sind keine NATURA-2000,
Naturschutz- oder Landschaftsschutzgebiete sowie Naturparks vorhanden, die im Rahmen der
Bauleitplanung zu bertcksichtigen waren.

6.4 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung (Null-Prognose)

Mit Bescheid vom 26.09.2013 hat das Eisenbahnbundesamt nicht mehr betriebsnotwendige
Teilflachen des ehemaligen Guterbahnhofs von Bahnbetriebszwecken freigestellt, so dass
eine zukunftige Nutzung als Bahnflache ausgeschlossen wird. Im Plangebiet befinden sich
aufgrund der Nutzungshistorie der Flache weitere Flursticke mit eisenbahnrechtlicher
Zweckbestimmung, welche zumeist zur Erschlielung der angrenzenden Bahnflachen genutzt
werden.

Bei einer Nichtdurchfihrung der Planung wirde somit vermutlich die Sukzession auf den nicht
genutzten und ungepflegten Flachen weiter voranschreiten. Aus dem Jungaufwuchs der
Birken, Pappeln und Weiden wirde sich ein Pionierwald auf trockenem Standort entwickeln.
Durch die Beschattung der Badume wirde sich der Artenreichtum der Krautschicht deutlich
reduzieren. Die Gebaude wirden zunehmend verfallen und sich durch die Witterung oder
Vandalismus zu Ruinen entwickeln. Die derzeit noch bestehenden Nutzungen wirden
vermutlich auf lange Sicht gesehen aufgegeben werden, so dass eine Brach-Landschaft
entsteht, welche flir die Allgemeinheit nicht nutzbar ist.

Da das Plangebiet jedoch im Rahmen des Bund-Land-Férderprogramms ,Soziale Stadt St.
Lorenz® von 1999 bis 2007 und im Zuge der ebenfalls geférderten vorbereitenden
Untersuchungen zur ,Neunutzung von Bahnflichen in St. Lorenz-Sud“ Bestandteil
stadtebaulicher Betrachtungen war, besteht als primares Planungsziel eine Bereitstellung von
neuen Wohngebauden und Schaffung einer 6ffentlichen Grinflache.

6.5 Zusammenfassung der MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum
Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

6.5.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung nachteiliger Auswirkungen

Schutz des Bodens vor vermeidbaren Beeintréchtigungen
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Die auszutauschenden belasteten Bdden der vier Kontaminationsflichen und das
abgetragene Aufflllungsmaterial werden bei der Sanierung separat beurteilt und fachgerecht
entsorgt. Die bei Abbruch und Uberbauung zu beachtenden Vorgaben hinsichtlich Entsorgung
oder Sicherung werden berlcksichtigt.

Fiar den Bau erforderliche Stell- und Bodenlagerflachen, die nicht fur Versiegelungsflachen
vorgesehen sind, sind nach Abschluss der Bauphase wieder zu lockern.

Die baubedingte Inanspruchnahme von Seitenflachen, die nicht dauerhaft fir die geplanten
Anlagen bendtigt werden (z.B. durch Befahren mit Baufahrzeugen oder Einrichtung von
Materialplatzen), wird auf das unbedingt notwendige MaR begrenzt. Die Flachen sind nach
Abschluss der Baumalnahme wieder zu lockern und zu rekultivieren.

Vermeidung von Schadstoffemissionen wahrend der Bauphase

Durch sachgerechten Umgang mit OI, Schmierstoffen und Treibstoffen, ist eine Gefahrdung
des Grundwassers und des natirlichen Bodens in der Bau-, Anlagen- und Betriebsphase
durch diese Stoffe zu vermeiden.

Grundwassermonitoring der DB Netz AG

In Abstimmung mit der zustandigen Fachbehoérde der Hansestadt Libeck erfolgte zunachst
ein auf drei Jahre begrenztes Grundwassermonitoring im Plangebiet, um Belastungen mit
Ethidimuron und PAK sowie BTEX zu Uberwachen. GemaR Monitoring ist im Plangebiet mit
verunreinigten Hebewassern zu rechnen, so dass nach Abschluss der Sanierung des Bodens
im Plangebiet eine weitere Grundwasser Probennahme empfohlen wird. Von den fur die
Untersuchung genutzten Messstellengruppen sollte nach Aussage der Gutachter zumindest
je eine Messstelle dauerhaft erhalten bleiben.

Ruckhaltung, Verdunstung und Versickerung von unbelastetem oder gering verschmutztem
Niederschlagswasser im Plangebiet

Durch die Dachbegriinungen und begriinten Tiefgaragenflachen wird ein Teil des anfallenden
Niederschlagswassers im Plangebiet zurlickgehalten und verdunstet. Die Retentionsboxen im
norddstlichen Bereich des Plangebietes und die Mulden innerhalb der Wiesenflache
gewahrleisten den Stauraum von uUberschiussigem Oberflachenwasser.

Teilversiegelung auf Wegen
Neu anzulegende Wege im Gebiet werden mit wasserdurchlassigen Belagen gebaut.

Minderung von lokalklimatischen Auswirkungen

Durch die Neuanlage von Baum- und Gehdlzstrukturen der Parkanlage, die vorgesehenen
Dachbegriinungen und die parkartige Gestaltung der Tiefgaragenflachen aufRerhalb von
Gebauden oder Nebenanlagen werden die lokalklimatischen Auswirkungen durch die
Neubebauung gemindert.

Begrenzung der Auswirkungen auf den globalen Klimawandel

Durch die geplante energieeffiziente Bauweise nach dem Standard des zur Bauantragstellung
glltigen Gesetzes zu Einsparung von Energie und zur Nutzung zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) und die Mdoglichkeit
Photovoltaik und Solarthermieanlagen zu nutzen, werden klimafreundliche Standards fur
Neubebauungen angestrebt.

Erhaltung von Baum- und Gehdlzbestédnden
Wo es in den festgesetzten WA-Teilgebieten trotz Bebauung, Tiefgaragenanlage und
Bodenaustausch mdglich ist, werden Baume und Gehdlzbestande zur Erhaltung festgesetzt.

Schutz verbleibender Geholzstrukturen vor Beeintrachtigungen wahrend der Bauphase
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Bei Baumalinahmen in der Nahe von Gehdlzbestanden sind die Gehodlze wahrend der Bau-
durchflhrung vor Beeintrachtigungen gemaf DIN 18920 zu schiitzen (Schutzabgrenzungen,
Baumschutz, je nach Bedarf). Kronentraufbereiche dirfen nicht befahren werden, Boden-
massen und anderes Baumaterial darf in den Kronentraufbereichen nicht gelagert werden.
Gehdlzschnitte und andere erforderliche MaRnahmen der Baumpflege erfolgen nach den
Empfehlungen der ZTV-Baumpflege.

Zeitliche Einschrankungen fir den Abriss von Gebduden

Der Beginn der Abrissarbeiten (Entkernung, Rickbau Aufienverkleidungen) sollte mdglichst
ab September stattfinden, so dass quartiersuchende Fledermause durch die Arbeiten vergramt
werden und so einer Besiedlung von Winterquartieren vorgebeugt werden kann. Der Abriss
des Gebaudes mit zuvor dokumentiertem Turmfalkennest fand im September 2019 statt. Die
0.g9. Vermeidungsmafinahme wurde fristgerecht eingehalten.

Hohlenkontrolle vor Fallung und zeitliche Einschrédnkungen fir Fallarbeiten

Vor den geplanten Gehdlz-Fallungen/ Rodungen sind die betroffenen Gehdlze auf ein
Vorhandensein von Hohlen und Niststatten von Vogeln und Kleinsaugern zu kontrollieren. Die
Besatzkontrolle ist durch eine qualifizierte Fachkraft durchzufihren und zu dokumentieren.
Alternativ kdnnen vorgefundene Hohlen ggf. in Abstimmung mit der zustéandigen Behdrde nach
erfolgter Besatzkontrolle zunachst verschlossen und spater regulér innerhalb der gesetzlich
vorgegebenen Zeit zwischen 01. Oktober und 28. Februar gefallt werden. Ein Verschluss der
Hohlen sollte jedoch nur auBerhalb der Wochenstuben- und Winterruhezeiten erfolgen.
Ausnahmen sind moglich, sofern fachgutachterlich nachgewiesen wird, dass in den
Gehodlzbestanden kein Fledermausbesatz oder Brutvogelbestand vorhanden ist und eine
naturschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung vorliegt.

Einsatz einer Umweltbaubegleitung mit Fachkenntnissen der Artengruppe

Bei dem Rickbau der Gebaude ab Oktober ist ein baubegleitender Einsatz einer Fachkraft
erforderlich. Insbesondere der Rlckbau der Gebdude sowie Sanierungsarbeiten am
Wasserturm sind durch eine Fachkraft zu begleiten. So erfolgte vor Riickbau der betroffenen
Gebaude im Plangebiet eine 6kologische Baubegleitung der Brutvdégel durch BBS Biro
Greuner-Ponicke im Mai und Juni und der Fledermduse durch die Mull und Partner
Ingenieurgesellschaft mbH im Juni und September. Der Rickbau der Gebaude konnte nach
Beenden der Jungaufzucht der Brutvégel und nachdem keine Hinweise auf Quartiere von
Fledermdusen festgestellt wurden, durchgefiihrt werden. Gemals den Protokollen zur
Umweltbaubegleitung von der Mull und Partner Ingenieurgesellschaft mbH wurden
Handlungsempfehlungen flr Fledermause bei den Abrissarbeiten genannt und durchgefiihrt.
Die o0.g. Vermeidungsmalinahme wurde regelkonform eingehalten.

Erhalt bzw. Neuschaffung von alternativen Leitstrukturen und Nahrungsgebieten

Die Verladestrale nérdlich der Guterhalle ist als Flugtrasse zu erhalten. Weiterhin sind
geeignete Nahrungshabitate fur das Braune Langohr im Rahmen der Neuplanung der
Parkanlage zu schaffen. Hierfir sind z.B. Strauchpflanzungen mit Blihstrauchern anzulegen,
welche durch ihren Insektenreichtum eine Nahrungsquelle flr Fledermause, insbesondere das
Braune Langohr, darstellen. Zudem dienen angepflanzte Baumreihen, zusatzlich zu den
Laderampenbereichen, als Flug- und Jagdtrassen im Plangebiet.

Installieren von insektenfreundlicher Beleuchtung

Zur Minimierung von Auswirkungen fur das Schutzgut Fauna insbesondere der Insektenfauna
ist eine insektenfreundliche Beleuchtung vorzusehen. An dieser Stelle soll auf die neuste
Untersuchung von EISENBEIS & EICK (2011) verwiesen werden. Das Ergebnis der
Untersuchung zeigt deutlich, dass sich unter Einsatz von LED-Lampen (kalt-weif3 und warm-
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weill bzw. neutral-weil3) deutlich weniger (40 bis 80 %) nachtaktive Insekten an den
Beleuchtungen (Strallenlampen) aufhalten.

Vermeidung von Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes

Die Neubebauung und &ffentliche Grunflache wird durch die Gestaltung der Freiflachen und
die Ersatzpflanzungen fir den Baumverlust eingegrint. Charakteristisches Element der
Grinflache soll eine der wellenformigen stadtebaulichen Leitstruktur folgende Baumreihe sein.
Neben der Anpflanzung der standortheimischen Ausgleichsbdume werden auch
standortfremde Gehdlze eingesetzt, welche nachweislich an das Stadtklima angepasst sind.
Die standortfremden Geholze werden sollen Uberwiegend zur Eingriinung von Stellplatzen und
in Innenhoéfen bzw. den Wohngebauden zugeordneten Griinflaichen angelegt werden.

Vermeidung von Beeintrachtigungen der Menschen

Grundsatzlich gilt, dass im Rahmen der Abwéagung zu einem Bebauungsplan die
Abwagungsdirektive des § 50 BImSchG zu berticksichtigen ist. Demnach sind Bereiche mit
emissionstrachtigen Nutzungen einerseits und solche mit immissionsempfindlichen
Nutzungen andererseits moglichst raumlich zu trennen. Das in § 50 BImSchG zum Ausdruck
kommende Trennungsgebot verlangt, dass bei raumbedeutsamen Planungen und
Maflnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen
sind, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf schutzbedlrfte Nutzungen, insbesondere
Wohnnutzungen, weitmdéglich vermieden werden. Das dem Bebauungsplan zugrundeliegende
Bebauungs- und Nutzungskonzept folgt bereits diesem Trennungsgrundsatz, in dem
gewerbliche bzw. Mischnutzungen in den von Verkehrslarm am starksten betroffenen
Bereichen im Norden und Nordwesten des Plangebiets entlang der Bahnanlage zugeordnet
sind.

Auf diese Weise bilden die gewerblichen Nutzungen einen baulichen Schallschutz fir die
larmsensibleren und demzufolge schutzbedurftigeren Wohnnutzungen, die im zentralen sowie
stdwestlichen Plangebiet angeordnet sind. Durch die stadtebauliche Kubatur U-formiger
Baublécke werden auRerdem gegeniber dem einwirkenden Verkehrslarm abgewandte nach
Siden gedffnete Innenhdfe geschaffen.

Im Hinblick auf die durch den Stralen- und Schienenverkehr tags und nachts in weiten
Bereichen verursachten Uberschreitungen der Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zu DIN
18005-1 sind zur Gewahrleistung des erforderlichen Gerduschimmissionsschutzes im
Bebauungsplan jedoch weitergehende Festsetzungen zum Schallschutz erforderlich, um
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicherzustellen. Grundsatzlich soll dabei zunachst
aktiven Larmschutzmalinahmen der Vorrang gewahrt werden. Aktive
Schallschutzmallinahmen sind MaRnahmen in Form von Larmschutzwanden und/oder -wallen,
welche die Gerduschimmissionen bereits auf dem Ausbreitungsweg soweit vermindern, dass
an den jeweiligen Immissionsorten vor den Fassaden der Gebaude die Orientierungswerte
bereits eingehalten werden.

Im vorliegenden Fall ist eine Anordnung solcher aktiven Schallschutzmalinahmen aufgrund
der rdumlichen Lage der Bahngleise als maligebliche Schallquellen einerseits und der Lage
und Hohe der zu schitzenden Gebaude andererseits nur im Nahbereich der Gleise auf dem
Gelande der Bahnanlagen sinnvoll, um eine ausreichend effiziente Abschirmung zu
gewahrleisten. Diese Option scheidet jedoch sowohl aus stadtebaulichen Grinden als auch
aus Kostengriinden aus. Eine mogliche Schallschutzwand muisste aufgrund der geplanten
Bebauung mit bis zu vier Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss ebenfalls eine Héhe
einer vier- bis flinfgeschossigen Bebauung erhalten, die stadtebaulich als nicht mehr
vertraglich zu bewerten ist. Sie ware zudem sehr kostenintensiv und wirde dem in § 1 Absatz
6 Nummer 2 BauGB enthaltenen Planungsleitsatz des kostensparenden Bauens
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widersprechen. Zum aktuellen Zeitpunkt liegt seitens der DB AG eine Vorplanung vor, die in
diversen Gleisbereichen gleisbegleitende Larmschutzwande vorsieht. Da ein
Planfeststellungsverfahren fir diese BaumalRnahme noch nicht offiziell eingeleitet wurde,
finden die Vorplanungen im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens keine
Berlcksichtigung.

Im Rahmen des Bebauungsplanes sind somit Festsetzungen zu treffen, die geeignet sind,
einen ausreichend dimensionierten Larmschutz zu gewahrleisten.

Festsetzung vom Larmpegelbereichen flir alle Baufelder

Die Dimensionierung eines passiven Schallschutzes flr alle Baufelder erfolgt durch die

Festsetzung von Larmpegelbereichen gemald DIN 4109:2018-01. Der malgebliche

AuRenlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01 ergibt sich

- flr den Tag aus dem zugehdrigen Beurteilungspegel (06:00 bis 22:00 Uhr) und einem
Zuschlag von 3 dB,

- flr die Nacht aus dem zugehorigen Beurteilungspegel (22:00 bis 6:00 Uhr) plus Zuschlag
(10 dB bei Stralen-, Schienenverkehr und Gewerbeldrm) zur Berlcksichtigung der
erhdhten nachtlichen Stérwirkung (groReres Schutzbedirfnis in der Nacht) und einem
weiteren Zuschlag von 3 dB.

Da nicht angenommen werden kann, dass das dem Bebauungsplan zugrundeliegende
Bebauungs- und Nutzungskonzept innerhalb einer bestimmten Frist oder vollumfanglich
umgesetzt wird, werden die Bereichsgrenzen der festgesetzten Larmpegelbereiche fir den
Tag- und Nachtzeitraum aus der immissionsschutzfachlichen Variantenbetrachtung ohne
geplante Bebauung, d.h. unter Maligabe einer freien Schallausbreitung, abgeleitet. Die
Larmpegelbereiche sind in der Planzeichnung des Bebauungsplans zeichnerisch festgesetzt
sowie zur besseren Ubersicht zusétzlich als Nebenzeichnungen dargestellt. Aus dem
jeweiligen Larmpegelbereich gehen Anforderungen an das Schallddmm-Mal® von
Aulenbauteilen (Aullenwande, Fenster, Zuluftéffnungen) hervor.

Larmpegelbereich Im Larmpegelbereich Raumart
anzusetzender
~-Malgeblicher Aufenthaltsraume in Blrordume und
Aulenlarmpegel* Wohnungen, ahnliches
/dB(A) Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten,
Unterrichtsraume und
ahnliches
lerf.R'w,ges
lerf.R'w,ges
Il 60 30 30
I 65 35 30
v 70 40 35
\% 75 45 40
VI 80 50 45

Festsetzungen fur das Teilgebiet MU (1) des Urbanen Gebietes

Im Hinblick auf die hohen Uberschreitungen der an der bahnseitigen Fassade und der
vorgesehenen kammartigen Gebaudeform im Teilgebiet MU (1) sollen dem Wohnen dienende
Nutzungen nach Madoglichkeit vorwiegend so angeordnet werden, dass sie zu weniger
belasteten Fassadenseiten orientiert sind. Dabei sollten zur bahnseitigen Fassade sowie zu
den aulleren senkrecht zur Bahn im Osten und im Sludwesten des Teilgebiets liegenden
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Fassaden ausgerichtete Schlaf- und Aufenthaltsraume von Wohnungen aufgrund der hohen
Immissionsbelastung mdglichst vermieden werden. Um jedoch die bauliche Nutzung nicht zu
stark einzuschranken sind alternativ auch vorgelagerte bauliche SchallschutzmalRhahmen
(Vorhangfassaden, Wintergarten oder vergleichbare MafRnahmen) zulassig. Die
Schallschutzmalinahmen sind dabei so zu dimensionieren, dass vor jedem Fenster eines
Schlaf- oder Aufenthaltsraumes auf der abgeschirmten Seite einer Vorhangfassade oder
innerhalb eines vorgelagerten Wintergartens ein maximaler Beurteilungspegel von maximal
64 dB(A) tags und maximal 54 dB(A) nachts gemaR 16. BImSchV eingehalten wird, um
gesunde Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten.

Dabei werden die Grenzwerte fir Mischgebiete bzw. Urbane Gebiete der 16. BImSchV
herangezogen, da die DIN 18005 lediglich Orientierungswerte zur Verfigung stellt, wahrend
die 16. BImSchV herangezogen verbindliche Grenzwerte im Fall des Neubaus oder der
wesentlichen Anderung von Verkehrswegen angibt. Vor dem Hintergrund, dass in
Mischgebieten und Urbanen Gebieten gemall §§ 6 und 6a BauNVO Wohnnutzungen
uneingeschrankt zuldssig sind, werden die Grenzwerte der 16. BlmSchV fir diesen
Baugebietstyp als Maldgabe zur Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse abgeleitet.

In Bezug auf AuRenwohnbereiche in Form offener Balkone, Loggien und Terrassen sind in
Bezug auf den einwirkenden Bahnlarm ebenfalls gesonderte Festsetzungen zu treffen. So
werden diese an den bahnzugewandten Fassadenbereichen (B) ausgeschlossen. Aufgrund
der hohen Beurteilungspegel an den aulieren senkrecht zur Bahn liegenden Fassaden im
Osten und im Sudwesten (C) sind AuRenwohnbereiche hier nur dann zulassig, wenn durch
entsprechende Schallschutzmalihahmen nachgewiesen werden kann, dass auf diesen ein
maximaler Beurteilungspegel von maximal 64 dB(A) tags gemal 16. BImSchV eingehalten
wird.

Das Teilgebiet MU (1) ist aufgrund seiner Nahe zu den Bahntrassen aus schalltechnischer
Sicht am starksten durch Gerduschimmissionen belastet. Die Beurteilungspegel an der
bahnseitigen Fassade liegen fir den relevanten Planfall tags im Bereich zwischen 68 und
72 dB(A) und Uberschreiten damit den Orientierungswert der DIN 18005 fir Mischgebiete bzw.
Urbane Gebiet von tags 60 dB(A) um 8 bis 12 dB. Zudem wird damit teilweise die Schwelle
zur Gesundheitsgefahrdung von tags 70 dB(A) Gberschritten.

Fir alle weiteren Fassadenabschnitte gelten die aus den festgesetzten Larmpegelbereichen
fur den Tag- und Nachtzeitraum resultierenden Anforderungen an Aufienbauteilen.

Festsetzungen flir das Teilgebiet MU (2) des Urbanen Gebietes

Im Teilgebiet MU (2) des Urbanen Gebietes werden aufgrund der hohen Larmbelastung fur
die bahnseitigen Fassadenbereiche die Anordnung von Aufienwohnbereichen wie Balkonen
und Terrassen ausgeschlossen. Diese sind folglich nur an den Ilarmabgewandten
Fassadenbereichen (D) und (E) der Guterhallen und des Kopfbaus nach Sidosten zulassig.

Festsetzungen fur die Teilgebiete WA (2) bis WA (5) des Allgemeinen Wohngebietes

In den Teilgebieten WA (2) bis WA (5) des Allgemeinen Wohngebietes werden an den
bahnabgewandten Fassadenseiten die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Allgemeine
Wohngebiete von 55 dB(A) tags tUberwiegend eingehalten. Nachts ergeben sich hingegen in
vielen Fassadenbereichen Uberschreitungen des Orientierungswertes der DIN 18005 fiir
Allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A) nachts. Andererseits sind die Uberschreitungen auf
den von den relevanten Schallquellen abgewandten Fassadenseiten Uberwiegend so gering,
dass sich hier jeweils eine weniger gerduschbelastete Fassade an den Gebauden ergibt, an
der dem Schlafen dienende Raume angeordnet werden kénnen. Es wird daher festgesetzt,
dass die Fenster von dem Schlafen dienenden Raumen sowie Wohnzimmer von
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Einraumwohnungen, Schlafzimmer und Kinderzimmer vorzugsweise an den geringer
gerauschbelasteten Fassaden auszurichten sind.

Um jedoch die Grundrissgestaltung jedoch nicht zu stark einzuschranken, wird eine
Festsetzung getroffen, anhand derer fir alle Aulenbauteile ein nach DIN 4109 ausreichend
dimensionierter passiver Schallschutz vorzunehmen ist, sodass auch bei in Einzelfallen von
der grundsatzlich angestrebten Grundrissgestaltung abweichenden Grundrissen gesunde
Wohnverhaltnisse gewahrt werden kdnnen. Der Schallschutz ist dabei nach den festgesetzten
Larmpegelbereichen (s.0.) zu dimensionieren.

Unter Berlcksichtigung der Festsetzungen zum passiven Schallschutz kénnen innerhalb des
Plangebietes gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden. Mit Hilfe der
vorgenannten Festsetzungen kann somit im Plangebiet bei Betrachtung aller die Wohnqualitat
bestimmenden Aspekte, wie der zentralen und attraktiven Lage, der guten verkehrlichen
Anbindung und der guten Ausstattung mit Infrastruktur, eine ausreichende Qualitat fir Wohn-
und Arbeitsqualitat erwartet werden, welche unter Abwagung aller Belange die Ausweisung
von Wohn- und gemischten Nutzungen rechtfertigt.

6.5.2 MaBnahmen zum Ausgleich

Anpflanzung von Badumen im Geltungsbereich

Fur Baumverluste besteht gemdaB Baumschutzsatzung der Hansestadt Libeck ein
Ersatzbedarf. Die Anzahl der Ersatzpflanzungen richtet sich nach dem Stammumfang eines
zu rodenden Baumes (bis 100 cm Stammumfang = 1 Ersatzbaum, fir jede weitere
angefangene 50 cm Stammumfang = 1 Ersatzbaum). Im Plangebiet werden Uberwiegend
Geholzstrukturen zur landschaftlichen Gestaltung der Parkanlage gepflanzt, die mit ihrer
linearen Gestaltung an die ehemaligen Bahngleise erinnern sollen. Zum Ausgleich der 10
gerodeten und gemal Baumschutzsatzung von Libeck geschiitzten Baume werden 34
Einzelbdume als standortgerechte Laubbdume mit Stammumfang von mind. 18 gepflanzt. Die
Ausgleichsbdaume befinden sich entlang des Planweges A. (siehe Stadtebaulicher
Masterplan). Eine Pflanzliste mit Baumarten und Pflanzqualitdten der 34 Ausgleichsbaume
befindet sich im Anhang 1 der Begrindung (siehe Pflanzliste B).

Anlage von Sukzessionsflachen auf Okokontofléchen in Liibeck

Gemall dem Ministerium fir Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume
(2014%) werden Arten und Lebensgemeinschaften beeintrachtigt, wenn Flachen mit
angrenzenden Landschaftsbestandteilen einen Lebensraum bilden oder von besonderer
Bedeutung fir Rote-Liste-Arten sind. Als Ausgleich flr den Verlust von Flachen mit besonderer
Bedeutung flr den Naturschutz - ruderale Staudenfluren trockener Standorte und
teilversiegelte Flachen mit Vorkommen von Rote-Liste-Arten - wird gemal dem Ministerium
fur Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt und Ilandliche Raume (2014) ein
Ausgleichsverhaltnis von 1:1,5 berechnet. Ruderalfluren gelten als Biotope mit kurzfristig
wiederherstellbaren Funktionen und Werten, die mindestens im Verhaltnis 1 : 1 auszugleichen
sind. Aufgrund des Eingriffs in Biotope mit geringer Anzahl an Rote-Liste-Arten wird somit
insgesamt ein Ausgleichsverhaltnis von 1:1,5 angesetzt. Der Verlust von rd. 25.700 m? ist
durch die Anlage von wert- und funktionsahnlichen Biotopen, wie bspw. einer trockenen
Brachflache, auf einer Flache von rd. 38.550 m? auszugleichen.

35 Ministerium fir Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume (2014): Verhéltnis der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung zum Baurecht - Anlage: Hinweise zur Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der
verbindlichen Bauleitplanung
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Der Ausgleich von rd. 3,86 ha erfolgt z.T. innerhalb der Hansestadt Lubeck Uber den
Kompensationspool ,Neue Koppel“. Die fur den Ausgleich vorgesehene Flache der ,Neuen
Koppel“ mit einer Flachengrdlie von rd. 0,40 ha liegt auf dem Flurstiick 1/1 der Flur 6 in der
Gemarkung Niendorf-Moorgarten (siehe Abb. 5). Die Flache liegt an einem trocken, sandigen
sowie mageren Standort und wird der Sukzession Uberlassen.

Anlage von mesophilem Griinland auf Okokontofldchen im Naturraum Hiigelland

Die gesamte Kompensation fiir den Verlust der Ruderalfluren und teilversiegelten Flachen mit
geringem Anteil an Rote-Liste Arten ist aus Mangel an verfugbaren Flachen flur externe
Investoren und aufgrund bestehender Pachtvertrage, die eine Anlage oder Bewirtschaftung
fur das Ziel trocken, magerere Sukzession nicht erlauben, nicht im Stadtgebiet der Hansestadt
Lubeck umsetzbar.

Aufgrund dessen wird gemal® dem Erlass ,Verhaltnis der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung zum Baurecht* vom MELUR 2013 analog zur Okokontoverordnung der
Restausgleich auf Flachen im Okokonto ,GroR Schenkenberger Heide“ (Flurstlick 114/59, Flur
5, Gemarkung Grol3 Schenkenberg) in der Nachbargemeinde Grof3 Schenkenberg
durchgeflihrt. Die Flache hat eine Grélke von 2,47 ha und liegt in einer relativ ebenen, durch
Knicks gegliederten Agrarlandschaft (Lage siehe Abb. 6). Die Nutzung der Flache war
Uberwiegend durch den Ackerbau gekennzeichnet, inzwischen wurde die Ackerflache durch
Ansaat mit Regiosaatgut in eine Grunlandflache umgewandelt. Der Rand der Flache ist
gepragt durch eine Ruderalflur und Graben sowie eine Baumreihe im nérdlichen Randbereich.
Als Entwicklungsziel ist ein artenreiches mesophiles Grunland vorgesehen, wobei langfristig
aufgrund der Standortbedingungen (sandig, gepfliigter Podsolboden) mit der Entwicklung
einer mageren Auspragung dieses Griinlandtyps mit Ubergdngen zu Trockenrasen zu rechnen
ist. Als MaRnahmen sind die Aufnahme einer extensiven Pflegenutzung durch eine an die
Produktivitat der Flache angepasste Mahd oder extensive Beweidung sowie der Verzicht auf
Einsatz von Dunger, Pflanzenschutzmitteln und chemischer Schadlingsbekdmpfung
vorgesehen.

Aufgrund der Kompensation tUber ein hochwertiges, gesetzlich geschutztes Biotop ist fur die
Eingriffe am Guterbahnhof nach Abzug der Kompensation innerhalb der Hansestadt Lubeck
ein Restausgleich von 34.593 m? (3,46 ha) auf Flachen des Okokonto ,Grols Schenkenberger
Heide"“.

Vorgezogener Ausgleich fir den Turmfalken (CEF-MalRnahme)

Das Gebaude mit dem bisherigen Brutstandort des Turmfalken wurde nach Ende der Brutzeit
im September 2019 abgerissen. Ein geeigneter Turmfalkenersatzhorst wurde am
05./06.02.2020 fachgerecht am Wasserturm innerhalb des Geltungsbereichs angebracht. Die
0.g. CEF-Malinahme wurde somit regelkonform durchgefiihrt. Der Kasten ist instand zu halten
und wird nach Erfordernis au3erhalb der Brutzeit gereinigt. Diese Malinahme wird Uber den
Stadtebaulichen Vertrag abgesichert.

Artenschutzrechtlicher Ausgleich fur Brutvogel der Gebaude

Als Ausgleich fur den Lebensraumverlust von Brutvogeln der Gebdude sind Kasten an
geeigneten Standorten im Plangebiet und ggf. im Nahbereich des Plangebietes aufzuhangen.
Zu den erforderlichen Kasten gehoren:

e 5 Nischenbriterkasten,
e 10 Hohlenbriterkasten und

e 5 Sperlingskoloniekasten
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Die Kasten werden jahrlich gewartet, gereinigt und bei Schadhaftigkeit ersetzt. Die Lage der
Nistkasten ist vor Ort durch einen qualifizierten Biologen zu ermitteln. Die Kasten kénnen in
die Fassaden der neuen Gebdude integriert werden. Da es sich um ungefahrdete, weit
verbreitete Brutvogel-Arten handelt, ist ein time-lag hinnehmbar, d.h. die MalRnahme muss
nicht vorgezogen durchgefuhrt werden. Die Umsetzung der MalRnahmen wird Uber den
Stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Artenschutzrechtlicher Ausgleich fir Brutvdgel der Gehdlze

Der erforderliche Gehdlzausgleich ist im Verhaltnis 1:1 zu erbringen. Der Ausgleich wird
multifunktional mit dem Ausgleich fir das Schutzgut Pflanzen erbracht. Es erfolgt eine
Gehodlzanpflanzung von 34 standortgerechten einheimischen Gehodlzen im Plangebiet.

Ausgleich flr den Lebensraumverlust der Insektenfauna

Durch die Uberbauung von Ruderalflaichen gehen Lebensraume von besonders geschiitzten
Arten (Waldeidechse, Sandlaufkafer, Blaulinge, Hummeln, Wildbienen, u.a.) und Rote-Liste
Arten (Westliche Beildschrecke, Heidegrashipfer, Kaferarten u.a.) weitgehend verloren, diese
kénnen in Teilen durch die geplante Parkanlage ersetzt werden. Als Ausgleichsflachen
kénnen magere, trockene Standorte genutzt werden: In Liibeck wird eine Okokontoflache
erworben und angelegt mit dem Ziel der Sukzession an mageren, trockenen Standorten.
Hierfur ist die Flache des Kompensationspools ,Neue Koppel* vorgesehen. Weiterhin wird in
der Nachbargemeinde GroR Schenkenberg ein Okokonto in Anspruch genommen, welches
als Entwicklungsziel ein artenreiches mesophiles Griinland hat, wobei langfristig aufgrund der
Standortbedingungen (sandig, gepfligter Podsolboden) mit der Entwicklung einer mageren
Auspragung dieses Griinlandtyps mit Ubergangen zu Trockenrasen zu rechnen ist. Weitere
MafRnahmen z.B. fir die Westliche Beil3schrecke sind nicht erforderlich, da sie in 2020 nicht
mehr auf dem Gelande des Glterbahnhofs vorgefunden wurde.

MaRnahmen zum Ausgleich fur das Landschaftsbild

Kompensationsmallhahmen im Geltungsbereich flr die Auswirkungen auf das
Landschaftsbild kommen mit der Ausnutzung des innerstadtisch gelegenen Gelandes flr die
Wohnbebauung nicht in Betracht. Die fur Pflanzen vorgesehenen Ausgleichsmalinahmen auf
Ausgleichsflachen der Stadt Libeck kdnnen jedoch multifunktional als Ersatz herangezogen
werden.

6.6 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Der gut erschlossene Standort der seit Jahrzehnten nicht genutzten Flachen des ehemaligen
Guterbahnhofs kommt vorrangig fir eine bauliche Nachnutzung in Betracht, da dies in
besonderer Weise den Grundsatzen der Bauleitplanung mit den erganzenden Vorschriften
zum Umweltschutz nach den §§ 1 und 1a BauGB flr Baugebietsentwicklungen entspricht:

stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung,
sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden,
Wiedernutzbarmachung von Flachen,

Bertcksichtigung der Erfordernisse des Klimaschutzes durch Minimierung von Kfz-
Verkehren in der Stadt.

Aufgrund der innenstadtnahen und in ein Wohngebiet integrierten Lage ist die Flache
besonders zur Schaffung von Wohnbauflachen fir den bestehenden Bedarf geeignet. Die
geplante Bebauung schlief3t sich direkt an die bestehende Bebauung der Schitzenstralle an.
Zwischen der ehemaligen Verladehalle und der Wohnnutzung kann im Zuge der Entwicklung
einer Parkanlage dem offentlichen Interesse an einem Grinzug fur die Naherholung

126 Ausfertigung



Bebauungsplan 03.50.00 — St. Lorenz-Briicke, ehemaliger Gilterbahnhof - Begriindung

entsprochen werden. Bereits bestehende Bausubstanzen des ehemaligen Guterbahnhofs
werden wieder nutzbar gemacht bzw. rekonstruiert. Zudem kénnen durch die geplante
Bebauung innerhalb der Wohnbauflachen die Larmimmissionspegel durch den nérdlich des
Plangebietes verlaufenden Schienenverkehr an den bestehenden Wohngebauden der
Schutzenstralle reduziert werden.

Im Planungsprozess wurden eine Vielzahl von Planungsvarianten untersucht, die nachfolgend
abgebildet sind (alle Entwlrfe Heinz Jahnen Pfluger, Aachen). Hierbei wurden u.a. der Erhalt
der Guterhalle thematisiert oder auch unterschiedliche Baukdrpertypen und
-stellungen analysiert und bewertet.

Var.1 ohne Gterhalle )
\armschutzwand an der Bahn
Ausschnitt

Abbildung 8: Planungsvariante 2
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Abbildung 9: Planungsvariante 3

Abbildung 10: Planungsvariante 4

Die letztendlich als Grundlage der weiteren Planung gewahlte Vorzugsvariante
(Stadtebaulicher Masterplan) bildet hierbei die Zielsetzungen des Bebauungsplanes wieder:

e einen groRen o6ffentlichen Grinzug,
¢ ein weitgehend von Kfz-Verkehren freies Quartier,
e einen identitatsstiftenden Erhalt der Verladehalle und

e eine Wohngebdaudeanordnung mit Ausbildung von larmabgewandten Gebaudeseiten und
Blockinnenhofen.

Darlber hinaus wird die geschwungene Anordnung der Wohngebaude gegeniber der
langestreckten, linearen Verladehalle als stadtebaulich kontrastierend und spannungsvoll
beurteilt.
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6.7 Zusatzliche Angaben

6.7.1 Beschreibung erheblich nachteiliger Auswirkungen durch Unfille
oder Katastrophen

Aufgrund der unmittelbaren Nahe zu der nérdlich des Plangebietes gelegenen Gleisanlage
besteht ein generelles Risiko flr Unfalle durch eine Entgleisung von Nahverkehrs-,
Fernverkehrs- und Glterziigen. Unbeschadet des § 50 Satz 1 BImSchG sind durch die
Ausweisung des Baugebiete im Plangebiet jedoch keine schweren Unfélle oder Katastrophen
zu erwarten:

- Im Umfeld des Plangeltungsbereichs befinden sich weder Industrie- oder
Gewerbeanlagen noch landwirtschaftliche GroRbetriebe, die bei Unfallen nachteilige
Auswirkungen auf die Planung bewirken kdonnten.

- Es befinden sich keine derartig erhdhten Gelandeformen, sodass infolge von Erdrutschen
nachteilige Auswirkungen fur die Planung entstehen konnten.

- Es befinden sich keine Oberflachengewasser im Umfeld des Plangebietes, welche bei
Starkregen- und Hochwasserereignissen nachteilige Auswirkungen bewirken konnten.

Im Plangeltungsbereich sind keine Betriebsbereiche nach § 3 Abs. 5a BImSchG geplant, so
dass keine schadlichen Umwelteinwirkungen und schweren Unfalle auf schutzbedirftige
Gebiete in der Nachbarschaft entstehen.

6.7.2 Gutachten und umweltbezogene Informationen

Die vollstandige Auflistung der Gutachten ist Kapitel 10.3 zu entnehmen.
Bei der Zusammenstellung der Unterlagen sind keine Schwierigkeiten aufgetreten.

Bei der Ermittlung der Eingriffe und der sich daraus ergebenden Vermeidung, Minimierungs-
und AusgleichsmafRnahmen wurde der Gemeinsame Runderlass des Innenministeriums und
des Ministeriums flr Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt und Iandliche Raume des Landes
Schleswig-Holstein ,Verhaltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht®
aus dem Jahre 2013 verwendet.

Die ansonsten in den herangezogenen Fachgutachten verwendeten technischen Verfahren
sind in den jeweiligen Gutachtenberichten aufgefihrt.

6.7.3 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltuberwachung (Monitoring)

Die sachgerechte Durchfihrung der im Bebauungsplan festgesetzten AusgleichsmalRihahmen
wird Uber einen stadtebaulichen Vertrag mit dem Vorhabentrager gesichert und zudem im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ggf. unter Zuhilfenahme eines Fachgutachters
nachzuweisen. Gleiches gilt fir die aulerhalb des Plangebietes durchzufihrenden
Ausgleichsmalinahmen.

6.8 Allgemeinverstiandliche Zusammenfassung des Umweltberichtes

Das Gelande des ehemaligen Guterbahnhofes ist bereits seit 1999 Bestandteil stadtebaulicher
Betrachtungen. Nun wird der Bebauungsplan 03.50.00 St. Lorenz-Briicke aufgestellt, um auf
den aufgegebenen Flachen des ehemaligen Guterbahnhofs sudwestlich der Lubecker
Innenstadt ein Wohngebiet mit zugehdrigen offentlicher Grinflache zu entwickeln.
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Die brachgefallenen Bahnbetriebsflachen liegen innenstadtnah und sind gut erschlossen in
direkter Nahe zu Wohnquartieren an der sudlich des Plangebietes gelegenen Schitzenstralle
sowie des Hanserings.

Die geplanten Wohn- und Gewerbegebiete sowie Urbane Gebiete sind auf rd. 4,86 ha der
ehemaligen Gulterbahnhofsflache vorgesehen. Auf ca. 2,55 ha werden sidlich des
denkmalgeschiitzten Wasserturms, zwischen der nérdlich gelegenen Verladehalle und der
sudlich geplanten Wohnbebauung o6ffentliche Grinflachen angelegt. Das Wohngebiet ist
weitgehend verkehrsberuhigt geplant, so dass fast alle bendtigten Stellplatze in Tiefgaragen
untergebracht werden.

Der Boden auf dem ehemaligen Giterbahnhofsgelande ist bereits auf insgesamt ca. 3,2 ha
durch Gebauden und asphaltierten Stralen oberirdisch versiegelt, auf weiteren ca. 2 ha
Flache befinden sich gepflasterte ehemalige Laderampen/Bahnsteige, Wege und Fahrflachen.
Der Boden des Giterbahnhofgelandes ist Uberwiegend kontaminiert. Es bestehen vier
Kontaminationsflachen fir die die Prifwerte der BBodSchV teilweise Uberschritten werden.
Zudem bestehen diffuse Verlagerungen von Herbiziden im Boden und Grundwasser. Das
Grundwasser steht rd. 2,0 bis 3,5 m unterhalb der Gelandeoberkante an. In den nordlichen
Randbereichen sind die Abstédnde von Gelandeoberkante zum Grundwasser z.T. geringer. Die
Flierichtung des Grundwassers ist nach Stdosten gerichtet.

Durch die Umsetzung der durch den Bebauungsplan planungsrechtliche ermdglichten
Entwicklung entstehen Auswirkungen auf den Boden und das Grundwasser. Unter
Berlcksichtigung der bereits bestehenden Versiegelung sowie der Kontamination des Bodens
im Plangebiet werden keine zusatzlichen, erheblichen Beeintrachtigungen des Bodens durch
die Planung erwartet. Grundwasserabsenkungen erfolgen nur temporar wahrend der
Bauphase. Das anfallende Niederschlagswasser wird Uber die Dach- und
Tiefgaragenbegriinung  reduziert. Uberschiissiges  Niederschlagswasser  wird in
Retentionsboxen und Mulden in der Parkanlage geleitet. Durch die Nutzung von ehemaligen
Bahnflachen flr die Wohnbebauung, die fachgerechte Entsorgung der anfallenden
Abbruchmaterialien und Sanierung der kontaminierten Boden werden Auswirkungen auf
Boden und Grundwasser im Bereich des ehemaligen Guterbahnhofs vermieden.

Fir das Lokalklima hat das Plangebiet mit seinen geringen Gehdlzbestadnden und der Lage
zwischen teilweise dicht bebauten Wohngebieten und den ndrdlich gelegenen Bahngleisen
eine geringe bis mittlere Bedeutung. Die Luftgute in diesem Gebiet des Stadtteils St. Lorenz
Sud wird mit mittlerer Qualitat eingestuft. Durch die geplanten Gebaude wird der Luftaustausch
zwischen den unbebauten und bebauten Bereichen weiter eingeschrankt. Die bioklimatische
und lufthygienische Bedeutung wird jedoch durch die Anlage der Parkflache und Anpflanzung
von Gehdlzen langfristig verbessert.

Fir die Schutzgiter Pflanzen und Tiere hat das Plangebiet trotz der innenstadtnahen Lage
und der noch vorhandenen Bahnhofsstrukturen einen relativ hohen Wert. So ist das Gelénde
vor allem durch Brachen gepragt, die einen Lebensraum fir Rote-Liste-Pflanzenarten und
diverse Insektenarten darstellt. Die Vegetationsausstattung bietet aufgrund der Ungestértheit
des Gelandes Lebensraum fiir eine ausgesprochen arten- und individuenreiche Tierwelt. So
wurden acht Fledermausarten ermittelt, von denen vor allem Zwergfledermause am haufigsten
im Plangebiet nachgewiesen wurden. Bei den Brutvdgeln wurde ein Turmfalkenpaar im
Bereich der ehemaligen Bahnhofsgebaude beobachtet. Weiterhin wurden ungefahrdete und
wenig anspruchsvolle Arten im Bereich der Gebdude und in den wenigen Baumen und
Strauchern nachgewiesen.
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Auswirkungen auf die Pflanzen- und Tierwelt entstehen vor allem durch den Verlust von
Gebauden und der ruderal bewachsenen Brachflache. Insgesamt gehen ca. 2,57 ha
mittelwertige Biotopflachen verloren. Es werden 25 Baume gerodet, von denen 10 Baume
gemall der Baumschutzsatzung von Libeck geschutzt sind. Die Biotopverluste und
Gebaudeabbriiche bedeuten auch Lebensraumverluste fir Fledermause (Tages-, Balz- und
Paarungsquartiere) und Brutvogel (Turmfalken). Zur Minderung der Auswirkungen auf die
Tierwelt werden zeitliche Einschrankungen fur den Abriss von Gebauden im September und
Rodungen von Baumen ab Oktober bis Ende Februar festgelegt. Zum Teil wurden die
Maflnahmen mit Hilfe von Umweltbaubegleitungen fristgerecht in 2019 bereits durchgefiihrt.
Die gerodeten geschutzten Baume werden im Plangebiet durch die Anpflanzung von 34
standortgerechten Laubbaumen ausgeglichen, weiterhin werden hier oder im direkten Umfeld
Nistkasten fur Gebaude-, Nischen- oder Héhlenbriter aufgehdngt. Zum Ausgleich fir den
Verlust des Ruderalbewuchses mit Rote-Liste-Arten und als Lebensraum diverser Insekten
werden auf Flachen der Stadt Libeck Sukzessionsflachen angelegt. Da eine Kompensation
des gesamten Ausgleichserfordernisses innerhalb der Hansestadt Libeck nicht durchfliihrbar
ist, wird der Ausgleich zusatzlich Uber auf Flachen in der Nachbargemeinde Grol}
Schenkenberg im selben Naturraum durchgefiihrt. Weiterhin  wurde bereits ein
Turmfalkenersatzhorst aufgehangt.

Das Landschafts- und Ortsbild ist gekennzeichnet durch das ruderal gepragte ehemalige
Bahngeldnde mit seinem geringen Baumbestand und dem weithin sichtbaren Wasserturm,
das zwischen den ndrdlich gelegenen Bahngleisen und sudlich gelegenen Siedlungsflachen
sudwestlich der Innenstadt liegt.

Mit der geplanten Wohnbebauung und der Anlage einer 6ffentlichen Grinflache wird sich das
Plangebiet verandern. Die Gebaude im ndrdlichen Bereich des Plangebietes bleiben z.T.
erhalten und werden saniert. Im sddlichen Bereich weicht die Brachflache mehreren
Wohngebduden, wahrend im zentralen Bereich eine Parkanlage mit Gehoélzanpflanzungen
geschaffen wird.

Die Neubebauung und o6ffentliche Grinflache wird durch die Gestaltung der Freiflachen und
die Ersatzpflanzungen fur den Baumverlust eingegrint. Kompensationsmal3nahmen im
Plangebiet fur die Auswirkungen auf das Landschaftsbild kommen mit der Ausnutzung des
innerstadtisch und attraktiv gelegenen Gelandes fiir die Wohnbebauung nicht in Betracht

Fir das Schutzgut Menschen einschliellich menschlicher Gesundheit wurde eine
schalltechnische  Untersuchung durchgefihrt, aus der die Notwendigkeit flr
Schallschutzmallnahmen an den Gebaudefassaden und Fenstern im Plangebiet abgeleitet
wird. Weiterhin ergeben sich aus Ergebnissen der Untersuchung Empfehlungen fir die
Gestaltung der AuRenwohnanlagen, wie Loggien, und die Grundrissgestaltung von Gebauden
mit Wohnnutzung. Grundsatzlich wirkt sich die Planung jedoch positiv und larmmindernd auf
die Bestandsgebdude der Schitzenstralle aus. Die Untersuchungen zu Erschitterungen
ergaben keine nachteiligen Auswirkungen flr die vorgesehenen Gebdude und kinftigen
Bewohner. Im Hinblick auf die Naherholungsfunktion des Plangebietes wird sich die Situation
fur die Anwohner deutlich verbessern, da die Flache des ehemaligen Giterbahnhofs derzeit
nur teilweise zuganglich ist und nach Umsetzung der Planung eine 6ffentliche Grinflache flr
alle Anwohner besteht.

Negative Auswirkungen auf die Erholung, Kulturelles Erbe, sonstige Sachgiter und
NATURA-2000 Gebiete sowie durch Wechselwirkungen sind nicht zu erwarten.
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7. Wesentliche Auswirkungen der Planung
7.1 Auswirkungen auf die Wohnraumversorgung

Zuséatzliche Wohneinheiten

Der Bebauungsplan beinhaltet ein Neubaupotenzial von insgesamt ca. 600 Wohneinheiten,
die sich wie folgt auf die Wohnungstypen verteilen kénnen:

ca. 290 WE im Geschosswohnungsbau,
ca. 38 WE in Hausgruppen/Reihenhduser/Stadthduser sowie

ca. 200 bis 300 mogliche Mikroappartements flr Auszubildende und Studierende im
Urbanen Gebiet.

Durch die Schaffung von Planungsrecht fir ca. 600 Wohneinheiten tragt der Bebauungsplan
wesentlich zur Deckung des dringenden Wohnraumbedarfs in der Hansestadt Libeck bei
(siehe 3.6).

7.2 Wohnfolgebedarfe

Zu erwartende Anzahl der Bewohner

Unter der Annahme einer durchschnittlichen Belegung von 2,3 Personen je Wohneinheit im
Geschosswohnungsbau, einer Person in den Mikroappartements und 3,1 Personen je
Reihenhaus/Stadthaus ist bei vollstandiger Umsetzung der Planung mit ca. 1.000 neuen
Bewohnern zu rechnen, die sich wie folgt auf die Wohnungstypen verteilen:

660 — 670 Einwohner im Geschosswohnungsbau,
ca. 120 - 125 Einwohner in Hausgruppen/Reihenhauser/Stadthauser sowie
ca. 200 bis 300 Einwohner in Mikroappartements.

Fur die nachfolgenden Bedarfsrechnungen zu Kindertagesstatten und Schuleinrichtungen
werden die Mikroappartements nicht bertcksichtigt, weil es sich um Wohnungen fur Ein-
Personen-Haushalte handelt.

Zuséatzlicher Kitaplatzbedarf

Im Zuge der Planrealisierung mit Wohnungsbau ist ein Bedarf an 40 Kindergartenplatze fir
Uber 3-jahrigen Kinder (U3) und fiir 20 Krippenplatze fur unter 3-jahrige Kinder (U3)
prognostiziert worden. Der Vorhabentrager verpflichtet sich Gber den stadtebaulichen Vertrag,
hierfir eine Kindertagesstatte zu errichten. Als stadtebaulich geeignet wurde eine zentral
gelegene und gut erreichbare Flache im MU 2 lokalisiert, die im Westen und Suden an die
offentliche Parkanlage angrenzt und somit auch dieses Freiflachenangebot mitnutzen kann
und gut belichtet wird. Die zentrale Lage im Plangebiet sichert eine gute Erreichbarkeit zu Fuf3
und mit dem Rad und folgt damit dem Konzept eines Kfz-reduzierten Quartiers. Mit der
Festsetzung wird die durchmischte Nutzung des Urbanen Gebiets zusatzlich
planungsrechtlich abgesichert und eine Monostruktur in der Konversion der Verladehallen
verhindert.

Der neu entstehende Bedarf kann in der geplanten Kita nachgewiesen werden.
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Zuséatzlicher Grundschulplatzbedarf

Das Plangebiet liegt im Grundschuleinzugsbereich der Bugenhagen-Schule.

Durch die zuséatzlichen Wohneinheiten werden je Jahrgang ca. 14 Kinder an der Bugenhagen-
Schule erwartet. Die Schule wird sich dadurch in Richtung einer durchgéngigen 3-Zlgigkeit
entwickeln. Im Rahmen der energetischen Sanierung des Schulgebaudes der Bugenhagen-
Schule kénnen zusatzliche Raumlichkeiten im Dachgeschoss genutzt werden, sodass eine
Dreizligigkeit in dem Gebaude beschult werden kann.

Spielplatzbedarf

Auch wenn in der Hansestadt Libeck bisher kein flachenbezogener Richtwert bezilglich der
Erforderlichkeit offentlicher Kinderspielplatze angesetzt wird, wird aufgrund der Grdlie des
Wohngebietes/Urbanen Gebietes sowie der im naheren Umfeld fur den Neubedarf nicht
ausreichend vorhandenen Spielplatze die Anlage von neuen 6ffentlichen Kinderspielplatzen
fur erforderlich erachtet. Dementsprechend sieht der Bebauungsplan im Zusammenhang mit
der Planung eines zentralen Grinzuges auch die Anlage von Kinderspielbereichen vor.

Daruber hinaus besteht gemal § 8 Abs. 2 LBO die Verpflichtung, fiur Wohnungsbauvorhaben
mit mehr als 10 Wohnungen Spielplatze fiur Kleinkinder auf dem jeweiligen Grundstiick
nachzuweisen. Dabei kann alternativ zum grundsticksbezogenen Einzelnachweis auch ein
Nachweis Uber eine Gemeinschaftsanlage gefihrt werden.

7.3 (Sonstige) Auswirkungen auf die Belange von Kindern und Jugendlichen

Durch die Planung von Wohngeb&uden werden die Belange von Kindern und Jugendlichen
insofern berthrt, als die Realisierung von Wohnungsbauvorhaben in der geplanten Grdlie
gemal Landesbauordnung einen Bedarf an Kinderspielplatzen auslést. Gemal § 8 Abs. 2
LBO kann dabei alternativ zum grundstiicksbezogenen Einzelnachweis auch ein Nachweis
Uber eine Gemeinschaftsanlage gefiihrt werden. Uber ein mogliches Erfordernis weiterer
kleiner und dezentral anzuordnender (Sandkasten etc.) ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens durch die Bauaufsichtsbehorde zu prifen und zu entscheiden.

Neben den dezentral anzuordnenden Einrichtungen fir das Kleinkinderspiel konzentrieren
sich Spiel- und Freizeitangebote flr Kinder und Jugendliche im stdwestlichen Bereich
stdwestlich des Wasserturmes und auf dem hdher gelegenen Parkplateau. Die Flache ist
aufgrund des Flachenangebotes und der zentralen und ful3laufig gut angebundenen Lage flr
viele Bewohner von St. Lorenz-Sid sehr gut flr die Entwicklung eines Spiel- und
Freizeitangebotes geeignet. Erganzend sind innerhalb des Bereiches zwischen der
Verladehalle und dem allgemeinen Wohngebiet zwei Kinderspielplatzflachen geplant, welche
die wohnungsnahe Versorgung sichern sollen und zudem zu einer zusatzlichen Belebung der
Nutzung der Grunflache beitragen sollen.

Die Grunflache soll sowohl den Bewohnern des neuen Quartiers als auch des Stadtteils St.
Lorenz Sud zur Naherholung dienen. Die Grinflachen tragen zur Qualifizierung und
Quantifizierung an Freiflachen im gesamten Stadtteil St. Lorenz-Sud bei.

7.4 Verkehrliche Auswirkungen

Durch das Neubauquartier wird ein tagliches Verkehrsaufkommen von ca. 2.500 Pkw-Fahrten
sowie von ca. 100 Lkw-Fahrten generiert.

Diese kénnen in das bestehende Stral’enverkehrssystem eingebunden werden (siehe 5.4.1).
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7.5 Folgebedarfe im Bereich der technischen Infrastruktur

Enerqgie- und Trinkwasserversorgung

Anschlussleitungen fir die Trinkwasser-, Gas und Stromversorgung sind in den umliegenden
Strallen Hansering, Topferweg und Beim Retteich vorhanden. Gleiches gilt fir
Telekommunikationsleitungen. In der Strale Beim Retteich ist zudem ein
Fernwarmeanschluss vorhanden. An diese Leitungen kann jeweils angeschlossen werden.

Loschwasserversorgung

Anlagen zur Ldschwasserbereitstellungen, vorzugsweise in Form von Hydranten, sind im
Bereich der privaten ErschlieBung zwischen Hansering und Topferweg sowie zwischen
Toépferweg und Am Retteich vorgesehen.

Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Nach Vorgabe der Entsorgungsbetriebe Libeck (EBL) muss der Abfluss aus dem gesamten
Planungsgebiet auf 40 I/s gedrosselt werden. Erforderliches Rickhaltevolumen, bspw. flr
Niederschlage auf den Dachflachen der Verladehalle sowie der Verladestralde, wird innerhalb
der zentralen éffentlichen Griinanlage geschaffen: rund 500 m® Niederschlagswasser kénnen
unter Flur in sogenannten Retentionsboxen zurlickgehalten werden, um die Nutzbarkeit der
Parkflache so wenig wie moglich zu beeintrachtigen. Erst bei starkeren Regenereignissen
entsteht ein Rickstau in die als Mulden modellierten Wiesenflachen. Eine gerichtete
Versickerung in den Mulden wird durch die Beschaffenheit des Bodens, soweit erforderlich
auch durch Umlagerung von Bdden mit entsprechenden Durchlassigkeitsbeiwerten,
vermieden. Die anfallenden Niederschlage werden gedrosselt in das 6ffentliche Kanalnetz in
der StralRe Beim Retteich eingeleitet.

Die Abwasserentsorgung der Grundstlicke im Plangebiet erfolgt Gber ein Trennsystem. Die
erforderlichen Entwasserungsanlagen unter der Verladestralle sowie dem Planweg A werden
in der Strale Beim Retteich an die vorhandenen stadtischen Entsorgungsanlagen
angeschlossen. Da eine Freigefalleentwasserung wegen der Anschlusshéhe am
Anschlussschacht nicht moglich ist, wird das Plangebiet zu einem geplanten &ffentlichen
Pumpwerk neben der ,Meierbriicke* entwéassert.

7.6 Auswirkungen auf Umwelt, Natur und Landschaft

Bezuglich der Auswirkungen der Planung auf die Umwelt, einschlieBlich der Auswirkungen auf
den Menschen, Natur und Landschaft wird auf die diesbezlglichen Darlegungen des
Umweltberichtes im vorangehenden Kapitel verwiesen.

7.6.1 Beriicksichtigung der artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote

Bezuglich der Berucksichtigung der artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote wird auf die
diesbezlglichen Darlegungen des Umweltberichtes im Kapitel 6.3.5 verwiesen.

7.6.2 Beriicksichtigung von Klimaschutzbelangen

Integrierte Lage

Es ist ausdruckliches Ziel, die Flache aufgrund ihrer hohen Lagegunst und dem dringenden
Wohnraumbedarf zu entwickeln. Das vorgesehene Dichtemal® fir die Wohnbau- und
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gemischten Bauflachen Uberschreitet rechnerisch teilweise die Obergrenzen gemal § 17
Abs. 1 BauNVO des Males der baulichen Nutzung. Somit ist das vorgesehene Dichtemald zur
Realisierung von Wohn- und gewerblichen Nutzungen verdichtet aber vertraglich, ohne sich
stadtebaulich negativ auf die geplanten Grinanlagen auszuwirken. Die Dichte ermoéglicht eine
auf den Ort und die Nachbarschaft bezogene, malistabliche bauliche Nutzung in einer gut
erschlossenen Umgebung. Der sparsame Umgang mit Grund und Boden sind wesentliche
Bestandteile einer nachhaltigen Entwicklung. Durch die Entwicklung dieser innenstadtnahen
Flache wird die Innenentwicklung gestarkt und die zunehmende Flacheninanspruchnahme
durch das Ausweichen auf die ,grine Wiese“ im Sinne der Nachhaltigkeit reduziert. Die
Entwicklung und Bebauung diese Flache schont unbebaute Flachen vor Uberbauung und
Versiegelung, und auch das Klima, indem innerértliche Standorte mit kurzen Wegen und
nichtmotorisierten Mobilitdtsoptionen gestarkt werden.

Das Plangebiet ist zentral gelegen und schlief3t an vorhandene Infrastrukturen an. Die Ver-
kehrserzeugung ist als vergleichsweise gering einzuschatzen, da der Hauptbahnhof und
Busbahnhof fuRlaufig erreichbar sind und der Standort durch weitere Bushaltestellen gut an
den OPNV angebunden ist.

Energetische Optimierung

Der grundsatzliche Energiebedarf, der von der geplanten Umnutzung und Neubebauung
ausgeldst wird, kann derzeit nicht hinreichend berechnet werden. Dieser ergibt sich u.a. aus
der endgultigen Anzahl der Wohnungen, den tatsachlich realisierten Nutzungen auf den
gemischten Bauflachen sowie aus der energetischen Bauweise/Bauausfihrung der Gebaude.

Die Grundlage fur die allgemeinen Anforderungen an eine energieeffiziente Bauweise legt das
Gesetz zu Einsparung von Energie und zur Nutzung zur Warme- und Kalteerzeugung in
Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) fest. Diese gilt prinzipiell fur alle Gebaude, die
beheizt oder klimatisiert werden. Sie legt die Anforderungen an den Warmedammstandard und
die Anlagentechnik fest. Dabei verfolgen die ordnungsrechtlichen Vorgaben weiterhin den
Ansatz, den Primarenergiebedarf von Gebauden zu minimieren, den Energiebedarf eines
Gebaudes durch energetisch hochwertigen baulichen Warmeschutz zu begrenzen (Effizienz
zuerst), effiziente Warmeversorgungskonzepte zu entwickeln und den verbleibenden
Energiebedarf zunehmend durch erneuerbare Energien zu decken.

Die Gebaude konnen trotz ihres geplanten Dichtemalles ausreichend belichtet werden.
Weiterhin wird fur die Wohnbau- und gemischten Bauflachen im Plangebiet die Errichtungen
von Photovoltaik- und Solarthermieanlagen innerhalb des Bebauungsplans erméglicht.

Kleinklima

Auf Grund der Bestandssituation sowie durch die starke Uberpragung des Kleinklimas durch
die grof3klimatische Wettersituation sind die Auswirkungen auf die kleinklimatischen
Verhaltnisse nach Fertigstellung der Bauvorhaben als unerheblich bzw. als Verbesserung
einzustufen. Frischluft- und Kaltluftentstehungsgebiete werden durch die begrenzte
Ausdehnung des Vorhabens nicht beeinflusst.

7.6.3 Beriicksichtigung des Hochwasserschutzes

Das Plangebiet liegt abseits der Trave und anderer Wasserflachen. Da es sich zudem in
erhdhter Lage (mindestens Uber 7 m NHN) gegeniber den kommunalen potentiellen
Hochwasserrisikogebieten (3 m NHN) befindet, stellt ein Hochwasser kein ernsthaftes Risiko
dar.
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7.6.4 Sonstige Umweltauswirkungen

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine schalltechnisches Gutachten
Untersuchung erarbeitet, welches die verkehrlichen Auswirkungen (Bahn- und Kfz-Verkehr)
auf das Plangebiet ermittelt. Im Ergebnis setzt der Bebauungsplan daher unterschiedliche
Larmschutzmalnahmen fest, so dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt
sind.

7.7 Auswirkungen auf ausgelibte und zuldssige Nutzungen

Der Groliteil des Plangebiets stellt eine gewerbliche Brache dar. Die Mietvertrage fur die in
den zeitweise vermieten Hallen und Nebengebauden ausgelibten Zwischennutzungen laufen
kurzfristig aus bzw. werden gekindigt. Die Nutzer geben ihre entsprechende Tatigkeit auf bzw.
suchen sich einen anderweitigen Standort.

Im Bereich des kiinftigen Teilgebietes GEe (2) des eingeschrankten Gewerbegebietes besteht
derzeit eine gewerbliche Stellplatzanlage. Diese wird mit Aufstellung des Bebauungsplanes
Uberplant und weiterhin als eingeschranktes Gewerbegebiet mit der Zielsetzung einer
gewerblichen Stellplatzanlage festgesetzt. Eine Auswirkung auf die bestehende Nutzung ist
daher nicht abzuleiten.

8. MaBRnahmen zur Umsetzung des Bebauungsplanes

Bodenordnung

Fir die Umsetzung des Bebauungsplans sind keine bodenordnenden MalRnahmen nach dem
Baugesetzbuch erforderlich.

Stadtebaulicher Vertrag

Far die Durchfuhrung der stadtebaulichen MaRnahmen aus dem Bebauungsplan wird
zwischen der Hansestadt Libeck und dem Vorhabentrager ein Stadtebaulicher Vertrag geman
§ 11 BauGB geschlossen.

Gegenstande des stadtebaulichen Vertrages sind u.a.:

- Ubernahme samtlicher Planungs- und Gutachterkosten fiir die Bauleitplanung,

- die Errichtung von geférderten Wohnungsbau im ersten Férderweg auf 30% der
entstehenden Wohn- hilfsweise Geschossflache des Geschosswohnungsbaus
(ausgenommen hiervon sind Nutzflachen fir ein Studentenwohnheim oder ein
Seniorenheim mit Betreiberkonzept)

- Die Herstellung der Bezugsfertigkeit samtlicher Hochbaumafinahmen innerhalb einer Frist
von sieben Jahren nach Rechtskraft des Bebauungsplanes,

- Ubernahme der aufgrund des Vertragsabschlusses anfallenden Nebenkosten (Notar,
Grundbuch, Grunderwerbsteuer, Vermessung),

- die Errichtung und den Betrieb einer vierzligigen Kindertagesstatte flr eine Dauer von
mind. 25 Jahren,

- die Sanierung, Teilrekonstruktion und Nutzung der im Plangebiet befindlichen
Verladehallen,

- die erforderlichen Malknahmen des Mobilitdtskonzeptes,

- die Sicherung der stadtebaulichen, gestalterischen und architektonischen Qualitat,
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- die Durchfihrung der erforderlichen natur- und  artenschutzrechtlichen
Ausgleichsmalinahmen,

- die Bestellung der erforderlichen Dienstbarkeiten fur die in diesem Vertrag geregelten
Sachverhalte.

ErschlieBungsvertrag

Im ErschlieBungsvertrag werden die Herstellung der im Bebauungsplan festgesetzten
ErschlieBungsanlagen, offentlichen Wege und Grinanlagen geregelt. Es wird die
Kostenubernahme und Durchfihrung der ErschlieBungsma®nahmen durch den
Vorhabentrager und die Ubereignung der zukinftig 6ffentlichen Flachen an die Stadt
vereinbart.

Die ErschlieBung umfasst insbesondere:

- Die Herstellung der im Bebauungsplan ,03.50.00 - St. Lorenz-Bricke / ehemaliger
Guterbahnhof* festgesetzten o6ffentlichen Verkehrsflachen einschlief3lich Nebenanlagen
und Erschliefungsgrin,

- die Herstellung der im ErschlieRungsgebiet zukunftig 6ffentlichen Entwasserungsanlagen,
- die Herstellung der Stralenbeleuchtungsanlagen in den 6ffentlichen Verkehrsflachen,

- die Herstellung der im Bebauungsplan festgesetzten o6ffentlichen Grinflachen und
Spielplatze und

- die Realisierung der im Vertragsgebiet festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
zugunsten Dritter, der Stadt und der Allgemeinheit.

Die Umsetzung der MaRnahmen aus den stadtebaulichen Vertragen werden entweder durch
Birgschaften (z.B. Kita, Erschliefung) oder durch Vertragsstrafen (z.B. Bauverpflichtung in
der bestimmten Frist, Umsetzung gefdrderter Wohnungsbau) gesichert.

9. Finanzielle Auswirkungen

9.1 Unmittelbare Kosten
Der Hansestadt Lubeck entstehen durch die Umsetzung der Planung keine unmittelbaren Kosten.

Die Realisierung des Bebauungsplanes flhrt zu Herstellungs- und Unterhaltungskosten fur die
verkehrliche Erschlielung, die Griinanlagen, Ausgleichflachen und Entwasserungseinrichtungen.
Die Herstellung und Kostentragerschaft erfolgt wird Gber einen Stadtebaulichen Vertrag gemaR §
11 BauGB zwischen der Hansestadt Libeck und der Vorhabentragerin gesichert.

9.2 Mittelbare Kosten

Fir die neu entstehenden offentlichen Verkehrs- und Grinflachen fallen nach der
Fertigstellung und Ubergabe Kosten fiir die Unterhaltung der Flachen und Anlagen an. Weitere
mittelbare Kosten betreffen die Errichtung und Unterhaltung der sozialen Infrastrukturen.
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10. Verfahren, Rechtsgrundlagen und Fachgutachten
10.1 Verfahrensiibersicht

Aufstellungsbeschluss

Der Bauausschuss der Hansestadt Lubeck hat am 18.07.2016 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes 03.50.00 — St. Lorenz-Briicke, ehemaliger Glterbahnhof - beschlossen.

Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren

Der geltende Flachennutzungsplan der Hansestadt Libeck wird gemal § 8 Abs. 3 Satz 1
BauGB parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes 03.50.00 geéandert (129. Anderung).

Planungsanzeige gemafl § 11 Abs. 1 LaPlaG und landesplanerische Stellungnahme

Der Abteilung Landesplanung in der Staatskanzlei des Ministerprasidenten des Landes
Schleswig-Holstein wurde die Planung mit Schreiben vom 10.02.2020 gemafl § 11 Abs. 1 des
Landesplanungsgesetzes angezeigt.

Mit Schreiben vom 17.02.2020 hat die Landesplanungsbehdrde mitgeteilt, dass gegen die
Aufstellung des Bebauungsplans 03.50.00 und gegen die zugehorige 129. Anderung des
Flachennutzungsplanes keine Bedenken bestehen. Insbesondere stehen Ziele der Raum-
ordnung den mit der Bauleitplanung fir das Plangebiet verfolgten Planungsabsichten nicht
entgegen.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB

Die Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 19.03.2018 bis einschlieRlich 30.03.2018 durch Aus-
hang in Rdumen der Bauverwaltung und der Internetseite der Hansestadt Libeck Uber die
Ziele und Zwecke der Planung und deren voraussichtliche Auswirkungen unterrichtet.
Erganzend fand am 20.03.2018 in der Aula des Carl-Jacob-Burckhardt-Gymnasiums eine
Erorterungsveranstaltung  statt. Wahrend der Beteiligungszeit und in  der
Erérterungsveranstaltung bestand zugleich Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung.

In der Erdrterungsveranstaltung wurden (berwiegend Befiurchtungen zu erhdhten
Verkehrsbelastung, Verkehrsproblemen und der Zunahme des ruhenden Verkehrs in der
Nachbarschaft geduf3ert. Darliber hinaus wurden Fragen nach der Héhe und Nutzung der
baulichen Anlagen, nach Anzahl und Art der Wohnungen gestellt und in diesem
Zusammenhang darauf hingewiesen, dass die Wohnbauflachen stark verdichtet seien. Zudem
wurde sich dartber informiert, ob der Erhalt der Verladehallen gesichert sei oder ein Abriss
weiterhin moglich sei sowie welche Auswirkungen sich in letzterem Fall ergeben. Weitere
Fragen wurden bzgl. der vorhandenen privaten Stellplatzanlage am Hansering 61/63 sowie
zur Erschliefung der neuen Wohnbauflachen Uber dieses Grundstick gestellt sowie auf
potentielle eigentumsrechtliche Konflikte hingewiesen. Zudem erkundigten sich die
Anwesenden Uber die Freiraumgestaltung, zu erbringende Gutachten, Larmschutz und den
zeitlichen Ablauf der Bauleitplanverfahren sowie der hochbaulichen Umsetzung. Des Weiteren
wurden Woinsche fir eine gréRere offentliche Grinflache sowie den Erhalt des
Ringlokschuppens vorgebracht.

Kinder- und Jugendlichenbeteiligung

Eine Uber die Mitwirkung im Rahmen der zuvor genannten Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3
Abs. 1 BauGB hinausgehende besondere Beteiligung von Kindern und Jugendlichen geman
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§ 47 f GO ist nicht erforderlich, da die Belange von Kindern und Jugendlichen durch die
Bauleitplanung nicht im besonderen Malde berthrt werden.

Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange geméaR § 4

Abs. 1 BauGB

In Folge der frihzeitigen Behoérdenbeteiligung wurde der Bebauungsplan zu folgenden
Themen angepasst bzw. konkretisiert:

Es wurde ein urbanes Gebiet anstelle eines GEe mit Zulassigkeit von
nahversorgungsrelevanten  Sortimenten bis 400 gm Verkaufsfliche sowie
ausnahmsweiser Zulassigkeit von Verkaufsstatten von Gewerbebetrieben bis 100
gm/Betrieb festgesetzt. Unter anderem werden die ndrdlichen Bauflachen nunmehr als
Urbanes Gebiet ausgewiesen. Hintergrund dieser Festsetzung ist der planerische Wille,
in diesem Bereich ein gemischtes Quartier mit unterschiedlichen Schwerpunkten zu
entwickeln. Zur Steigerung der Angebotsvielfalt und Belebung des Quartiers ist auch eine
gesteuerte  Einzelhandelsentwicklung  sinnvoll.  Aus diesem Grund sollen
nahversorgungsrelevante Sortimente bis 400 gm Verkaufsflache (Kleinstldden) allgemein
zugelassen werden. Eine Entwicklung und Ansiedlung von Laden bis zur Grenze der
Grol¥flachigkeit (800 gm Verkaufsflache) wird damit ausgeschlossen.

Naturschutzfachliche  Ausgleichsflachen  und  AusgleichsmaRnahmen  wurden
konkretisiert. Im Zuge des Planverfahrens ist ein naturschutzfachlicher Ausgleich von rund
3,86 ha zu erbringen. Da innerhalb der Stadtgrenzen eine Ausgleichsflache dieser
Dimension nicht komplett zur Verfugung steht, wird ein Teilausgleich auf Flachen
aulerhalb der Stadtgrenzen Lubecks erfolgen.

Ein schalltechnisches Gutachten wurde erstellt. Entsprechende Larmschutzfestsetzungen
sind in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Im Zuge der Konkretisierung der Planung wurde die Lage und die Abmessungen der
Spielflachen Uberarbeitet.

Die textliche Festsetzung wurde um Pflanzabstédnde und Pflanzenarten erganzt.

Geh-, Fahr- bzw. Leitungsrechte wurden festgesetzt und in der Zweckbestimmung
konkretisiert.

Das Gutachten zur Abschatzung der verkehrlichen Auswirkungen wurde Uberarbeitet und
die Ausflihrungen konkretisiert.

Die Flache flr Versorgungsanlagen wurde zeichnerisch festgesetzt.
Es wurden Festsetzungen zu Pkw- und Fahrradstellplatzen aufgenommen.

Die Planzeichnung wurde um Darstellungen der geplanten Strallenquerschnitte zur
Verladestralle, zum Topferweg sowie zum Planweg A erganzt.

Nach Abstimmung mit dem Welterbebeauftragten wurde eine vertiefende
Sichtachsenstudie beauftragt, die sich an den expliziten Vorgaben (u.a. Managementplan)
orientiert. In Folge dessen wurden die max. zulassigen Gebaudehdhen teilweise reduziert,
Dachaufbauten wurden beschrankt. Im Ergebnis der Abwagung der verschiedenen
Belange wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens der geplante Kopfbau im
Teilgebiet MU (2) (Stand frihzeitige Beteiligung GEe (2)) in seiner Héhe um 6,5 m
reduziert, die maximale Gebaudehdhe der geplanten Bebauung im Teilgebiet MU (1)
(Stand frihzeitige Beteiligung WA (7)) um 1,0 m bzw. 2,0 m. Im Ergebnis kann damit eine
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erhebliche Beeintrachtigung der Hauptsichtachse auf das Welterbe ,Libecker Altstadt"
vermieden werden.

- Zum Bebauungsplan wurde ein Konzept zur Entwasserung erstellt, welches die Vorgaben
der Libecker Entsorgungsbetriebe berlcksichtigt und Grundlage fir die Ausfihrungen zur
Entwasserung in der Begriindung zum Bebauungsplan bildet. Festsetzungen zu Dach-
und Tiefgaragenbegrinungen sind im Bebauungsplan eingeflossen.

- Der Sanierungsplan wurde entsprechend fortgeschrieben und mit der Unteren
Bodenschutzbehdrde abgestimmit.

- Zum Bebauungsplan  wurde  ein Mobilitatskonzept  erarbeitet, = welches
MaRnahmenvorschlage enthalt, mit denen Anreize fur ein Mobilitatsverhalten geschaffen
werden, das die Nutzung des OPNV, Car-Sharing-Angebote sowie der Infrastruktur flr
Fahrrader und Fullganger fordert. Dazu zahlt auch die Errichtung von zeitgemafien
Radabstellanlagen in ausreichendem Umfang in bequemer Laufweite zu
Hauseingangsbereichen. Entsprechende Festsetzungen wurden in den Bebauungsplan
aufgenommen.

- Es wird Uber eine textliche Festsetzung gesichert, dass die erforderliche Anzahl an
Baumpflanzungen innerhalb der 6ffentlichen Grinflache umgesetzt wird.

Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Die Entwilrfe der Bauleitplane mit Begrindung und den wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen haben gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
13.01.2021 bis einschlieBlich 12.02.2021 o&ffentlich ausgelegen. Es gingen wahrend der
Beteiligungsfrist 11 Stellungnahmen ein.

In den Stellungnahmen wurden Uberwiegend Bedenken hinsichtlich der grundsétzlichen
Umsetzung des Bebauungsplans vorgebracht und ein Erhalt der Brachflache bzw. die
Festsetzung von Grinflachen gefordert. Weiterhin wurden der zu geringe Stellplatzschlissel
im Bereich der allgemeinen Wohngebiete, der Parkdruck in der Umgebung des Plangebiets
und der zu geringe Grunflachenanteil beanstandet. Darlber hinaus wurden Bedenken
bezlglich einer Beschadigung der umliegenden Bestandsbebauung, dem Einflgung der
Neubauten in die Umgebung und zur mangelnden Infrastruktur vorgebracht.

Auch das Fehlen einer Festsetzung zur Warmeversorgung wurde in den Stellungnahmen
thematisiert. Zudem wurden Forderungen zum Erhalt und zur Neuanpflanzung von
Einzelbdumen und zu der Reduzierung der GRZ in den Gewerbegebieten sowie hinsichtlich
der Konkretisierung der Festsetzung zum Schallschutz vorgebracht. In einer Stellungnahme
wurde die Erhdéhung der Stellplatzanzahl im eingeschrankten Gewerbegebiet durch die
Festsetzung eines zusatzlichen Parkdecks gefordert.

Des Weiteren wurde Fragen zum bezahlbaren Wohnraum und zur Retentionsflache gestellt
und Hinweise auf die Hochgeschwindigkeitstrasse der DB und zum Artenschutz gegeben.
Auch auf die Nachbarschafts-Initiative ,,Griines St. Lorenz* wurde verwiesen.

Wiinsche, die in der Offentlichkeitsbeteiligung vorgebracht wurden, bezogen sich auf die
Erstellung eines Weges von der St. Lorenz-Bricke ins Plangebiet, auf eine Zuwegung von
privaten Flurstiicken zur Strale ,Am Guterbahnhof* sowie auf die Installierung von
Photovoltaikanlagen auf dem Dach der alten Verladehallen. Es wurden zudem allgemeine
Hinweise zum Klima- und Umweltschutz gegeben.
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Die vorgebrachten Stellungnahmen wurden zur Kenntnis genommen, hatten jedoch keine
Relevanz flr das Bebauungsplanverfahren oder die Flachennutzungsplananderung. Die
Stellungnahmen haben nicht zu einer Anderung der Planung gefiihrt.

Behordenbeteiligung gemall § 4 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden gemaf § 4
Abs. 2 BauGB im Zeitraum vom 11.01.2021 bis einschlieRlich 12.02.2021 durchgeflhrt.
Insgesamt 31 Stellungnahmen sind eingegangen. Die Beteiligung der Behérden gemal § 4
Abs. 2 BauGB fand parallel zur éffentlichen Auslegung gemal} § 3 Abs. 2 BauGB statt.

Aufgrund der Stellungnahmen der Behoérdenbeteiligung wurde der Bebauungsplan zu
folgenden Themen angepasst bzw. konkretisiert:

- Die Zuordnung von AusgleichsmalRnahmen wurde innerhalb des Kompensationspools der
Hansestadt Libeck angepasst. Die Gesamtgrélie der Ausgleichsflache hat sich nicht
geandert. Die Aufteilung des Ausgleichsbedarfs wurde wie folgt angepasst: Der Ausgleich
erfolgt weiterhin Uberwiegend Uber die 3,46 ha groRe Flache in Gro3 Schenkenberg
~ochenkenberg 2 (Flurstick 114/59, Flur 5, Gemarkung Grol3 Schenkenberg). Der
bisherige Anteil von 0,26 ha Uber die Ausgleichsflache ,Neue Koppel“ (Flurstlick 1/1 der
Flur 6) in Libeck, Gemarkung Niendorf-Moorgarten wurde auf 0,4 ha erhdht. Die 0,14 ha
»LAn der Grinau“ (Flurstiick 30 der Flur 5) in Libeck, Gemarkung Niendorf-Moorgarten
entfallen.

-  Die Umsiedlung der Beil3schrecke konnte nicht durchgefiihrt werden, da diese an keinem
der zum Fang vorgesehenen Tage vorgefunden wurde.

-  Es erfolgte eine redaktionelle Anpassung des Gehrechts im WA (2), sodass dieses um
den Stamm des zum Erhalt festgesetzten Baumes herumgefihrt wurde. Die Anderung
erfolgte klarstellend und hat keine Auswirkungen auf die Grundzige der Planung.

- Das Leitungsrecht L 9 wurde von einer Breite von 2 m auf 2,5 m angepasst und vermalf3t.
Die Anpassung erfolgte aufgrund einer zugrunde liegenden Dienstbarkeit, in der ein
Nutzungsrecht zugunsten des Ver- und Entsorgungstragers mit 2,5 m eingetragen ist. Die
Anderung erfolgte somit redaktionell und klarstellend.

- Die textliche Festsetzung Nr. 1.10 wurde geandert. Hierdurch sollte eine durchmischte
Nutzung des Urbanen Gebiets planungsrechtlich abgesichert werden. Fallt der
Flachenbedarf der Kita geringer aus als die mit ,EFGHE" bezeichnete Flache, soll mit der
Erganzung der Festsetzung ein ungewollter Leerstand der tUbrigen Flache verhindert
werden. Klarstellend wurde somit erganzt, dass von Satz 1 der Festsetzung nicht nur
abgewichen werden kann, wenn eine Kita auf einer anderen Teilflache innerhalb des
Plangebietes errichtet wurde, sondern auch, wenn die Kita vollstdndig innerhalb der mit
.EFGHE" bezeichneten Flache umgesetzt wurde und eine Restflache flr eine andere
Nutzung zur Verfiigung steht. Die Anderung hat keine Auswirkungen auf die Grundziige
der Planung.

- Die textliche Festsetzung Nr. 8.1 wurde redaktionell erganzt. Die Anderung betrifft den
Zusatz, dass die 8,0 m? groRe Baumscheibe der Laubbiume, die auf den
Stellplatzanlagen zu pflanzen sind, offen ausgefiihrt werden muss.

- Die StralRenquerschnitte als Darstellung ohne Normcharakter wurden redaktionell
angepasst. Der Bezug zur Breite der festgesetzten StralRenverkehrsflache wurde in den
Schnittzeichnungen erganzt. Zudem wurde die Breite der einzelnen Verkehrsflachen der
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aktuellen StraRenplanung angepasst. Der Schnitt D — D flr die Stralze ,Am Guterbahnhof*
wurde erganzt.

- Der Hinweis D) Bodenbelastungen wurde um folgenden Zusatz erganzt: Eingriffe in den
Boden sind gutachterlich zu begleiten.

- Der Hinweis E) Grundwasserbelastung wurde aufgrund der Stellungnahme der unteren
Bodenschutzbehérde erganzt. Hinzugefigt wurde der Hinweis, dass die
Grundwasserbeeintrachtigung durch bahntypische Herbizide in ihrer Konzentration den
Anforderungen gem. §1 (6) Nr. 1 BauGB an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht
entgegenstent sowie der Zusatz, dass das Sammeln und Einleiten von
Niederschlagswasser von befestigten Flachen in das Grundwasser mittels Versickerung
nicht genehmigungsfahig ist, das aber Ausnahmen zugelassen werden kdnnen. Es wurde
weiterhin erganzt, dass auch die Nutzung von Gartenbrunnen nicht genehmigungsfahig
ist.

- Der Hinweis F) Grundstlicksentwasserung wurde geandert. Der Wert fir die
flachenbezogene Regenabflussspende (I/s*ha) wurde von 1,3 l/(s*ha) auf 9,8 l/(s*ha)
angehoben. Dies hat seine Begrindung in einem Berechnungsfehler, welcher in der
Fassung zur Beteiligung entdeckt und nun korrigiert wurde.

Darlber hinaus wurden Anregungen und Hinweise zu den Themen Erschitterungsschutz,
festgesetzte Gelandehdhe, Festsetzung einer oberirdischen Parkpalette im GE(e), zur
Richtfunkverbindung im Plangebiet, zur Entwasserung, zu den festgesetzten Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten, dem Verlust von Sichtbeziehungen auf das UNESCO-Welterbe, zur
Festsetzung einer offentlichen Grunflache zwischen dem GE(e) 2 und GE(e) 3, zum
Pflanzabstand von Hecken zu o&ffentlichen Verkehrsflachen, zur Verkehrsnutzung der
Planstralle A, zum Park-/Stellplatzschlissel i.V.m. Anwohnerparken, zur Verkehrsabwicklung
aullerhalb des Plangebietes, zur Festsetzung von Fahrradabstellanlagen, einer barrierefreien
Anbindung an die St. Lorenz-Briicke, zur Verbreiterung der Grinflache sowie zur Nutzung
durch Kinder und Jugendliche, zum Artenschutz, zum Klimaschutz, zum Immissionsschutz,
zum Bodenschutz und Bodenaushub, zur Baumschutzsatzung, zu Kampfmitteln sowie
redaktionelle Hinweise zur Planzeichnung und zur Begrindung vorgebracht. Diese
Stellungnahmen wurden zur Kenntnis genommen bzw. wurde den redaktionellen Anregungen
teilweise gefolgt. Diese hatten jedoch keine Relevanz fur das Bebauungsplanverfahren oder
die Flachennutzungsplananderung und haben nicht zu einer Anderung der Planung geflhrt.

Satzungsbeschluss
Die Blrgerschaft der Hansestadt Libeck hat den Bebauungsplan am 20.05.2021 als Satzung
beschlossen.

10.2 Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI.
| S. 1728)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786)

e Landesbauordnung fur das Land Schleswig-Holstein (LBO) vom 22. Januar 2009, zuletzt
geandert am 1. Oktober 2019 (GVOBI. S. 398)
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e Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. |, S. 2542), zuletzt gedndert durch
Artikel 290 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328)

e Gesetz zum Schutz der Natur (Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG) vom 24. Februar
2010 (GVOBI. S. 301), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 13.11.2019,
(GVOBI. S. 425)

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 1 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI.
| S. 1057)

Das Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet die Gemeinden, Bauleitplane aufzustellen, sobald
und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Bauleitplane
sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und u. a. eine dem Wohl der Allgemeinheit
dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten.

Ggf. kdnnen auf Landesrecht beruhende Regelungen als nachrichtliche Ubernahmen nach § 9
Abs. 6 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Hierbei kommen auch ortliche
Bauvorschriften nach § 84 der Landesbauordnung (LBO) in Betracht.

10.3 Fachgutachten

In den Entwurf der Bebauungsplanunterlagen sind folgende Gutachten/Untersuchungen
eingeflossen:

= Sanierungsplan (Mull & Partner: Juni 2020)

= Bodengutachten: Gefahrdungsabschatzung, Teilstufe Detailuntersuchung (H.U. Micke:
Juli 2015, Nachuntersuchung: April 2016)

= Grundwassermonitoring (Dr. Kéhler & Dr. Pommerening: Marz 2020)

= Erschlielung Verkehr und Entwasserung (pbh: Juli 2020)

= Grobplanung der Feuerwehr- und Bewegungsflachen (BIP Concept: Juli 2020)

= Mobilitdtskonzept (SHP Ingenieure: August 2020)

= Verkehrsuntersuchung, verkehrliche Auswirkungen (urbanus: Juli 2020)

= Biotop- und Nutzungstypenkartierung (Brien Wessels Werning: Juli 2020)

= Faunistischer Bestand und Artenschutzrechtliche Prifung (Greuner-Ponicke: Juli 2020)

= Fledermausgutachten (Mull & Partner: September 2017)

= Gutachten zur Beurteilung des Baumbestands (Andreas Scheel: Februar 2019)

= Bericht Uber die Ergebnisse der Schwingungsmessungen und Erschitterungsprognose
(ISD: Oktober 2018 sowie April 2019)

= Schalltechnisches Gutachten (Larm) (Taubert und Ruhe: August 2020)

= Sichtachsenstudie Weltkulturerbe (TGP Landschaftsarchitekten: August 2020)

11. Anhang

1. Stadtebaulicher Masterplan
2. Biotoptypenkartierung
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L.S.

Libeck, den 06.10.2021

Hansestadt Libeck

Der Blrgermeister

Fachbereich Planen und Bauen
Bereich Stadtplanung und Bauordnung

Im Auftrag Im Auftrag

gez. Hagen gez. Schroder
Joanna Hagen Karsten Schroder
Senatorin Bereichsleiter
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