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Begrindung

1. Stadtebauliche Vergleichswerte

1.1 Flachenwerte

Flache zulassige GRZ Grundflache
§ 17 BauNVO
Geltungsbereich ca. 5,8 ha
davon Gewerbege- |ca. 5,4 ha 0,8 ca. 4,3 ha
biet
davon Mischgebiet |ca. 0,05 0,6 ca. 0,03 ha
davon o6ffentliche ca. 0,25 ha
Grinflache mit FuB-
und Radweg
davon Verkehrsfla- |ca. 0,1 ha
che
Summe ca. 5,8 ha ca. 4,33 ha

GeméaB § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB ist eine Vorprifung des Einzelfalls erfor-

derlich, da die zulassige Grundflache ca. 43.300 m? betragt. Die Vorprifung des Ein-

zelfalls ist Bestandteil dieser Begriindung.

2. Plangebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit einer Gr6Be von ca. 5,8 ha

liegt im Stadtteil St. Lorenz Nord, Gemarkung St. Lorenz, er umfasst die Flurstiicke

Flur 14:

65/15, 65/13, 65/18, 65/19, 57/26, 57/27, 57/28, 57/62, 57/73, 57/68, 57/52, 57/ 43,
57/44, 57/21, 57/36, 57/15(Str.), 57/19, 57/6, 57/39, 57/40, 57/71, 57/70, 57/80,
57/81, 57/46, 57/82, 57/92, 57/91, 57/90, 57/89, 57/93, 57/77, 57/78 (teilweise)

und Flur 19:
11/100, 11/102, 11/140, 11/141.
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3.1

3.2

3.3

Stadtebauliche Ausgangssituation

Bisherige Entwicklung und Nutzung

Das Bebauungsplangebiet liegt am stiddstlichen Rand des Stadtteils St. Lorenz Nord.
Es wird im Osten durch die Bahnanlagen und im Westen durch die ZiegelstraBe be-
grenzt. Im Norden schlieBen ein Mischgebiet mit Wohn- und Geschéftsgebauden und
im Stiden ein Misch- und Wohngebiet des Stadtteils Buntekuh an.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes 04.10.00 — ZiegelstraBe/Weidekamp war
das Gebiet durch eine gewerbliche Nutzung gepragt. Mit Ausnahme eines Getranke-
marktes, der 1996 genehmigt wurde, waren keine Einzelhandelsbetriebe im Gebiet
angesiedelt. 1998 wurde in einer bestehenden Gewerbehalle ein Lebensmittelmarkt
eingerichtet, der 2007 in einen Neubau auf dem Nachbargrundstick umzog. Zwi-
schenzeitlich war im Bebauungsplangebiet ein weiterer Lebensmittelmarkt angesie-
delt worden. 2008 wurde die freigewordene Gewerbehalle durch einen neu errichte-
ten Anbau erweitert und beherbergt nun einen Drogeriemarkt, eine Béckerei und ei-
nen Textildiscounter. In unmittelbarer Nahe auf einem Grundstlick, das im Geltungs-
bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes 22.02.01 liegt und direkt an das
Bebauungsplangebiet angrenzt befindet sich ein weiterer Lebensmittelmarkt.

Bisherige Festsetzungen

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan 04.10.00 — ZiegelstraBe/Weidekamp — setzt
ein Gewerbegebiet mit der MaBgabe fest, dass Einzelhandelsbetriebe Uber 700 m?2
Verkaufsflache bzw. Gber 1.200 m? Geschossflache nicht zuldssig sind und darlber
hinaus nur Betriebe, deren Larmemission einen flachenbezogenen Schallleistungs-
pegel von max. 40 dB (A) m? nachts und 55 dB (A) m? tagstber nicht Uberschreitet,
zuldssig sind.

Entwicklung aus anderen Planungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind aus den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes der Hansestadt Libeck, in der am 07.09.1989 von der Burgerschaft
beschlossenen und am 08.10.1990 in Kraft getretenen Fassung, zuletzt geandert
durch die 42. Anderung vom 04.08.2010, entwickelt worden. Der Flachennutzungs-
plan stellt das Plangebiet als gewerbliche Bauflache dar.
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4.1

Planungsgrundsatze

Ziel und Zweck der Planung

Ziel des zu andernden Bebauungsplanes 04.10.00 —ZiegelstraBe/Weidekamp- war,
dem Einzelhandelsentwicklungskonzept von 1996 entsprechend, groBflachige Ein-
zelhandelseinrichtungen mit zentren- und nichtzentrenrelevanten Sortimenten im Be-
bauungsplangebiet auszuschlieBen. Das Einzelhandelsentwicklungskonzept von
1996 weist diesem Gebiet keine zentralértlichen Funktionen zu. Mit der planungs-
rechtlichen Festsetzung der Obergrenze von 700 m? Verkaufsflache bzw. 1.200 m?2
Bruttogeschossflache wurde die Anpassung an die Baunutzungsverordnung (BauN-
VO) vollzogen, die die GroBflachigkeit ab 1.200 m2 definiert. Aufgrund der planungs-
rechtlichen Festsetzungen erfolgte die Ansiedlung zweier Lebensmittel-Discounter,
eines Drogeriemarktes, Backerei und Textildiscounters.

Im Einzelhandelsentwicklungskonzept der Hansestadt Libeck von 2004 wurde die
Sicherung und Starkung der bestehenden Stadtteilzentren als Strategieoption hervor-
gehoben. MaBgabe der stadtebaulichen Entwicklung in St. Lorenz Nord und Bunte-
kuh ist der Erhalt und die Starkung der in zentraler Lage vorhandenen Einzelhandels-
betriebe in den Stadtteilquartieren in Ubereinstimmung mit dem Einzelhandelskon-
zept.

Eine weitere Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und zent-
renrelevanten Sortimenten in der Randlage zu den Wohnquartieren Buntekuh, Musi-
kerviertel und St. Lorenz Sld in dieser nicht integrierten Lage an der ZiegelstraBe
fihrt zu einer Gefédhrdung der zentralen Nahversorgungseinrichtungen in diesen
Stadtteilen.

Am 26.02.2011 hat die Blrgerschaft der Hansestadt Libeck das Einzelhandelszent-
ren- und Nahversorgungskonzept beschlossen. Dieses Konzept stuft den Einzelhan-
delsstandort im Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Sonderstandort ein und
bewertet ihn wie folgt: ,Pkw-Kunden orientierter, gewerblich gepragter Standort in
nicht integrierter Lage; keine direkte Nahe zu Wohngebieten vorhanden®.

Um die Entwicklung und Erhaltung der in den Wohnquartieren in zentraler Lage vor-
handenen Einzelhandelsbetriebe gemaB § 1 BauGB Abs. 6 Nr. 4 (Erhaltung und
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche) zu sichern bzw. die Ansiedlungswin-
sche entsprechender Betriebe auf die von der Blrgerschaft beschlossenen zentralen
Einkaufsbereiche zu lenken, soll durch die Bebauungsplananderung die weitere An-
siedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten

Sortimenten im Bebauungsplangebiet ausgeschlossen werden.
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5.1

5.2

5.3

54

Inhalt der Planung

Klnftige bauliche Entwicklung und Nutzung

Entsprechend den unter Punkt 4.1 ,Ziel und Zweck der Planung® dargelegten Grin-
den werden Einzelhandelseinrichtungen mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimenten im Bebauungsplan ausgeschlossen.

Die Festsetzung wird vorgenommen, um Ansiedlungswiinsche entsprechender Be-
triebe auf die von der Birgerschaft beschlossenen zentralen Einkaufsbereiche zu
lenken. Die Beschréankung des zulassigen Einzelhandels auf Betriebe mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten wird durch die getroffenen textlichen Festsetzungen
sichergestellt. Die Ubrigen textlichen Festsetzungen des Urplanes 04.10.00 werden

Ubernommen.

Offentliche Griinfliche/FuB- und Radweg
Im sutdlichen Bereich des Bebauungsplanes wird auf der Flache der ehemaligen Ei-

senbahntrasse nach Bad Segeberg in Verlangerung der bereits realisierten FuB- und
Radwegeverbindung zwischen Krempelsdorf und der ZiegelstraBe ein FuB- und
Radweg festgelegt. Dem Landschaftsplanerischen Entwicklungskonzept entspre-
chend soll hiermit eine weitere Licke im Wegenetz fir die Naherholung geschlossen

werden.

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die ZiegelstraBe im Nordwesten, die StraBe Am Neuhof im
Nordosten und die StraBe Guterschlag im Sidosten erschlossen. Die StraBe Weide-
kamp innerhalb des Plangebietes ist ausgebaut. Uber die ZiegelstraBe ist das Plan-
gebiet an das Ubergeordnete StraBennetz leistungsgerecht angebunden. Die Anbin-
dung an den OPNV entspricht den Standards des 2. Regionalen Nahverkehrsplanes
der Hansestadt Lubeck.

Ver- und EntsorgungsmaBnahmen

Alle notwendigen Einrichtungen fur Gas, Wasser, Elektrizitat und Telefon sind fiir das
Gebiet eingerichtet. Die 6ffentliche Entwasserung im Bebauungsplangebiet erfolgt
noch im Mischsystem. Da das System Uberlastet ist, muss bei Neubauten und we-
sentlichen Anderungen an bestehenden Anlagen das Niederschlagswasser auf dem
Grundstlck zurtickgehalten werden. Der Nachweis und die Bemessung der erforder-
lichen Rickhalteanlagen erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.
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5.5

5.6

5.7

5.8

Hochwasserschutz

Das Bebauungsplangebiet liegt an seiner tiefsten Stelle, im Einmiindungsbereich der
StraBe Guterschlag in die StraBe Am Neuhof, ca. 12 Meter tGber NN und an seiner
héchsten Stelle an der ZiegelstraBe im Bereich der nérdlichen Einmindung der Max-
Reger-StraBe ca. 15,50 Meter Uber NN. Vom Stadtgraben als néchst gelegenem
FlieBgewasser ist das Gebiet ca. 1km entfernt. Eine Gefahrdung durch Hochwasser
ist nicht gegeben.

Eingriff in Natur und Landschaft, Griin- und Freiflachen

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Anderung des Bebauungsplanes
nicht geandert, so dass gegeniber dem gliltigen Bebauungsplan 04.10.00 keine zu-
satzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft, Grin- und Freiflachen erfolgen.

Altlasten

Die Gewerbegebietsflaichen im Bebauungsplangebiet sind als Flachen gekennzeich-
net, deren Bdden erheblich mit umweltgeféahrdeten Stoffen belastet sind. Diese Fest-
setzung erfolgt vorsorglich, da in diesem Gebiet viele Flachen vorhanden sind, die in
der Vergangenheit durch altlastenrelevante Branchen genutzt worden sind. Hinweise
auf eine Altablagerung liegen derzeit nicht vor. In Gebieten mit Altlastenverdacht ist
eine Versickerung von Regenwasser auf den Grundstliicken grundsatzlich nicht zu-
lassig. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist vor jeglichen Eingriffen in
den Untergrund und anderer BaumaBnahmen in Abstimmung mit der unteren Was-
serbehdrde/Sachgebiet Altlasten eine Altlastenuntersuchung (Erfassung, Gefahr-
dungsabschatzung) durchzufiihren. Im Einzelfall ist dabei zu prifen, ob eine Regen-
wasserversickerung auf dem Grundstick doch mdglich ist.

Umweltschutz, besondere Vorkehrungen

Die Berucksichtigung der an das GE-Gebiet angrenzenden Wohngebiete macht die
Festsetzung reduzierter flachenbezogener Schallleistungspegel erforderlich. Die Pla-
nungsrichtwerte fir angrenzende Wohngebiete betragen entsprechend DIN 18005
55/40 dB (A) tags/nachts. Die Festlegung der Schallleistungspegel bedeutet, dass
larmintensive Nutzungen insbesondere nachts ausgeschlossen sind. Im Zusammen-
hang mit dem Baugenehmigungsverfahren im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
sind Nachweise zur Einhaltung der Schallleistungspegel-Begrenzung zu fihren.
Durch die Festsetzung der reduzierten Schallleistungspegel im Text Teil B des Be-
bauungsplanes ist die Einhaltung der Orientierungswerte sichergestellt.
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5.9

5.10

5.11

Denkmalpflege / Arch&ologie

Bei Bodeneingriffen ist im Bereich des Bebauungsplanes zu bertcksichtigen, dass
archaologisch relevante Funde und Befunde auftreten kénnen. Vor Bodeneingriffen
ist der Bereich Arch&ologie rechtzeitig Uber den Baubeginn zu informieren.

Bestandsschutz

Die im Geltungsbereich vorhandenen Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimenten genieBen Bestandsschutz in dem genehmigten Um-
fang. Das heiBt, eine Weiternutzung auch durch neue Einzelhandelsbetreiber im Be-
standsgebaude ohne erhebliche Veranderungen ist gegeben. Sanierungs- und In-
standsetzungsmaBnahmen an den genehmigten Einzelhandelsbetrieben sind eben-
falls vom Bestandsschutz erfasst und zuldssig. Nicht vom Bestandsschutz erfasst,
sind qualitativ und quantitativ wesentliche Anderungen und die Neuerrichtung nach
Abriss des Bestandsgebaudes.

Die Baunutzungsverordnung ermdglicht es fir die im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes ansassigen Betriebe, die durch die Festsetzungen unzuladssig werden,
einen erweiterten Bestandsschutz zu gewahren, wenn besondere stadtebauliche
Grinde vorliegen und das Ziel des Bebauungsplanes auch durch die Festsetzung ei-
nes erweiterten Bestandsschutzes erreicht werden kann. Ziel des Bebauungsplanes
ist es, die zentralen Versorgungsbereiche der Stadtteile St. Lorenz Nord, St. Lorenz
Sdd und Buntekuh zu sichern und zu starken. Ein erweiterter Bestandsschutz der
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten steht
im Widerspruch zum Ziel des Bebauungsplanes. Deshalb werden keine Festsetzun-
gen flr einen erweiterten Bestandsschutz getroffen.

Vorprifung des Einzelfalls

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung umfasst ein Gebiet mit einer Ge-
samtgréBe von ca. 5,8 ha. Er schlieBt die StraBe Weidekamp mit einer Flache von ca.
1.000 m?2 und eine unbebaute Flache von ca. 2.500 m2, auf der eine Grinflache mit
einem FuB- und Radweg festgesetzt wird, ein. Der rechtsverbindliche Bebauungsplan
04.10.00 — ZiegelstraBe/Weidekamp wurde aus dem Flachennutzungsplan der Han-
sestadt LUbeck entwickelt und setzt ein Gewerbegebiet fest. Somit ist eine Grundfla-
chenzahl von 0,8 geméaB § 17 BauNVO zulassig. Die GrdBe der zulassigen Grundfla-
che fir das B-Plangebiet liegt bei ca. 4,33 ha. Alle Gewerbegrundstlicke in seinem
Geltungsbereich sind bebaut.

GemdaB § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 ist eine Vorprufung des Einzelfalls erforderlich,
wenn die zulassige Grundflache 20.000 m2 bis weniger als 70.000 m? betragt. Dabei
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sind nur die Festsetzungen des Bebauungsplanes von Bedeutung, die noch nicht
verwirklicht sind. In der Vorprifung des Einzelfalles soll auf Grund einer Uberschlagi-
gen Priifung eingeschatzt werden, ob die Anderung des Bebauungsplanes voraus-
sichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

Der Bebauungsplan 04.10.01 — ZiegelstraBe/Weidekamp beinhaltet eine erganzende
planungsrechtliche Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung. Im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes sollen Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten ausgeschlossen werden. Ziel ist es, dem Einzelhan-
delszentren- und Nahversorgungskonzept entsprechend, bei Nutzungsanderungen
der Gewerbegrundstiicke die Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen im Bebau-
ungsplangebiet einzuschranken. Die Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes
04.10.00 — ZiegelstraBe/Weidekamp werden Ubernommen.

Die Prifung erfolgt gemaB Anlage 2 zum BauGB.

Das wesentliche Merkmal der Bebau-
ungsplananderung ist, bei Nutzungs-
anderungen der Gewerbegrundstiicke
die Zulassigkeit von Einzelhandels-
nutzungen auf Einzelhandelsbetriebe
mit nicht-zentrenrelevanten und nicht-
nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten zu beschranken.

1. Merkmale des Bebauungsplanes
04.10.01 — ZiegelstraBe/Weidekamp

1.1 Merkmale des Bebauungsplans, ins-

besondere in Bezug auf das Ausmap,
in dem der Bebauungsplan den Rah-
men i.S. des § 14b Abs. 3 des Geset-
zes Uber die Umweltvertraglichkeit
setzt.

Durch eine Einschréankung der zulds-
sigen Nutzungen werden die Merk-
male des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes bezogen auf seine Be-
deutung flr spatere Zulassungs-
Entscheidungen, insbesondere zum
Bedarf, zur GréBe, zum Standort, zur
Beschaffenheit, zu Betriebsbedingun-
gen von Vorhaben oder zur Inan-
spruchnahme von Ressourcen nicht
verandert. Alle Ubrigen Festsetzun-
gen des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes bleiben unveréandert.

1.2

Merkmale des Bebauungsplans, ins-
besondere in Bezug auf das Ausmap,
in dem der Bebauungsplan andere
Plane und Programme beeinflusst.

Der Bebauungsplan 04.10.00 — Zie-
gelstraBe/Weidekamp wurde aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Das
Bebauungsplangebiet liegt am sid-
Ostlichen Rand des Staditteils St. Lo-
renz Nord angrenzend an die Stadt-
teile Buntekuh und St. Lorenz Sid.
Der Stadtteil Buntekuh ist ein festge-
legtes Gebiet der Sozialen Stadt. Der
Stadtteil St. Lorenz Siid und ein Teil-
bereich des Stadtteiles St. Lorenz
Nord, waren bis Ende 2007 festgeleg-
te Gebiete der Sozialen Stadt. Die
Beschrankung der Einzelhandelsnut-
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zung auf Einzelhandelsbetriebe mit
nicht-zentrenrelevanten und nicht-
nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten hat keine negativen Auswirkun-
gen auf die Ziele der Gebiete der So-
zialen Stadt, vielmehr dient sie dazu,
die Nahversorgungsbereiche der o.g.
Gebiete entsprechend dem Einzel-
handelszentren- und  Nahversor-
gungskonzept fur die Hansestadt LU-
beck zu stérken.

1.3

Merkmale des Bebauungsplans, ins-
besondere in Bezug auf die Bedeu-
tung des Bebauungsplanes fir die
Einbeziehung umweltbezogener, ein-
schlieBlich gesundheitsbezogener
Erwagungen, insbesondere im Hin-
blick auf die Férderung der nachhalti-
gen Entwicklung.

Die Bebauungsplananderung hat kei-
nen Einfluss auf die Merkmale des
rechtverbindlichen Bebauungsplanes
in Bezug auf die besondere Bedeu-
tung fur die Einbeziehung umweltbe-
zogener, einschlieBlich gesundheits-
bezogener Erwagungen, insbesonde-
re im Hinblick auf die Férderung der
nachhaltigen Entwicklung, weil ledig-
lich die Einzelhandelsnutzung auf
nicht-zentrenrelevante und  nicht-
nahversorgungsrelevante Sortimente
beschrankt werden soll.

1.4

Merkmale des Bebauungsplans, ins-
besondere in Bezug auf die fir den
Bebauungsplan relevanten umwelt-
bezogenen, einschlieBlich gesund-
heitsbezogener Probleme.

Eine wesentliche Veranderung der
Merkmale des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes in Bezug auf die
fir den Bebauungsplan relevanten
umweltbezogenen, einschlieBlich
gesundheitsbezogener Probleme
durch eine Beschrankung der Einzel-
handelsnutzung ist nicht erkennbar.

1.5

Merkmale des Bebauungsplans, ins-
besondere in Bezug auf die Bedeu-
tung des Bebauungsplanes fir die
Durchfihrung nationaler und europai-
scher Umweltvorschriften.

Die Merkmale des Bebauungsplanes
04.10.00 in Bezug auf seine Bedeu-
tung fur die Durchfiihrung nationaler
und europaischer Umweltvorschriften
werden durch die geringflgige Ande-
rung nicht beeinflusst.

Merkmale der méglichen Auswirkun-
gen und der voraussichtlich betroffe-
nen Gebiete

Ziel der Bebauungsplananderung ist
es, durch Beschréankung der Einzel-
handelsnutzung auf Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht-zentrenrelevanten und
nicht-nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten, die zentralen Versorgungs-
bereiche der Stadtteile St. Lorenz
Sad, Buntekuh und des Stadtbezirkes
Holstentor-Nord im Stadtteil St. Lo-
renz Nord zu starken. Sie sind Wohn-
standorte fir insgesamt ca. 48.000
Einwohner. Negative Auswirkungen
sind nicht zu erwarten.
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2.1

Merkmale der moglichen Auswirkun-
gen und der voraussichtlichen Gebie-
te, insbesondere in Bezug auf die
Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit
und Umkehrbarkeit der Auswirkun-
gen.

Mit Ausnahme der Beschrénkung der
Einzelhandelsnutzung auf Einzel-
handelsbetriebe mit nicht-zentren-
relevanten und nicht-nahversorgungs-
relevanten Sortimenten werden keine
weiteren Anderungen des Bebau-
ungsplanes 04.10.00 — Ziegelstra-
Be/Weidekamp vorgenommen, des-
sen Festsetzungen weitestgehend
verwirklicht sind.

Auswirkungen auf die Schutzgiter
Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft,
Klima, Landschaft, biologische Viel-
falt, Mensch und Gesundheit, Bevdl-
kerung, Kulturgtter, sonstige Sachgi-
ter sind deshalb nicht zu erwarten
und eine Beeinflussung des Wir-
kungsgefliges zwischen den Schutz-
gltern nicht erkennbar. Es ist nicht
mit Wechselwirkungen zu rechnen.

2.2

Merkmale der méglichen Auswirkun-
gen und der voraussichtlich betroffe-
nen Gebiete, insbesondere in Bezug
auf den kumulativen und grenzlber-
schreitenden Charakter der Auswir-
kungen.

Die Einschrankung einer der in Ge-
webegebieten zuldssigen Nutzungen
im Bebauungsplangebiet, das inner-
halb des bebauten Stadtgebietes
liegt, weist keinen grenziberschrei-
tenden Charakter auf. Die Beschran-
kung der Einzelhandelsnutzung auf
Einzelhandelsbetriebe  mit  nicht-
zentrenrelevanten und nicht-
nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten dient dazu, eine Haufung der An-
siedlung von Einzelhandelsbetrieben
im Bebauungsplangebiet, die zu einer
Gefahrdung der wohnungsnahen
Nahversorgung in den angrenzenden
Stadtteilen fUhrt, zu verhindern. Es ist
nicht davon auszugehen, dass die
Bebauungsplananderung einen Kku-
mulativen Charakter hat.

2.3

Merkmale der mdglichen Auswirkun-
gen und der voraussichtlich betroffe-
nen Gebiete, insbesondere in Bezug
auf die Risiken fur die Umwelt, ein-
schlieBlich der menschlichen Ge-
sundheit (zum Beispiel bei Unféllen).

Durch die Beschréankung der Einzel-
handelsnutzung auf Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht-zentrenrelevanten und
nicht-nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten werden die Merkmale der
maoglichen Auswirkungen des Bebau-
ungsplanes 04.10.00 — Ziegelstra-
Be/Weidekamp in Bezug auf Risiken
fir die Umwelt, einschlieBlich der
menschlichen Gesundheit (zum Bei-
spiel bei Unféllen) nicht verandert.
Alle Ubrigen Festsetzungen des
rechtsverbindlichen  Bebauungspla-
nes bleiben bestehen.
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2.4

Merkmale der moglichen Auswirkun-
gen und der voraussichtlich betroffe-
nen Gebiete, insbesondere in Bezug
auf den Umfang und die raumliche
Ausdehnung der Auswirkungen.

Die Bebauungsplananderung wirkt
sich restriktiv auf das Plangebiet aus,
weil sie die weitere Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben im Bebau-
ungsplangebiet, die zu einer Geféhr-
dung der wohnungsnahen Nahver-
sorgung in den angrenzenden Stadt-
teilen fOhren, ausschlieBt und da-
durch sicherstellt, dass der Charakter
des Gewerbegebietes erhalten bleibt.
Sie wirkt sich auch positiv auf die
Stadtteile St. Lorenz Sid, Buntekuh
und des Stadtbezirkes Holstentor-
Nord im Stadtteil St. Lorenz Nord aus,
weil sie geeignet ist deren zentrale
Nahversorgungseinrichtungen zu
starken.

2.5

Merkmale der moglichen Auswirkun-
gen und der voraussichtlich betroffe-
nen Gebiete, insbesondere in Bezug
auf die Bedeutung und die Sensibilitat
des voraussichtlich betroffenen Ge-
biets auf Grund

. der besonderen natirlichen
Merkmale,

. des kulturellen Erbes,

. der Intensitdt der Bodennut-

zung des Gebiets
jeweils unter Bericksichtigung der
Uberschreitung von Umweltqualitats-
normen und Grenzwerten.

Die betroffenen Gebiete, weisen kei-
ne besonderen naturlichen Merkmale
auf, haben keine besondere Bedeu-
tung fur das kulturelle Erbe und wei-
sen keine Intensitdt der Bodennut-
zung auf. Es ist nicht davon auszuge-
hen, dass die Beschréankung der Ein-
zelhandelsnutzung auf Einzelhan-
delsbetriebe mit nicht-zentren-
relevanten und nicht-nahversorgungs-
relevanten Sortimenten im Bebau-
ungsplangebiet zu einer Uberschrei-
tung von Umweltqualitatsnormen und
Grenzwerten flihrt.

2.6

Merkmale der méglichen Auswirkun-
gen und der voraussichtlich betroffe-
nen Gebiete, insbesondere in Bezug
auf folgende Gebiete:

2.6.1

die im Bundesanzeiger gemaB § 10
Abs. 6 Nr. 1 des Bundesnaturschutz-
gesetzes bekannt gemachte Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung
oder Europaische Schutzgebiete

Innerhalb der betroffenen Gebiete
befinden sich keine im Bundesanzei-
ger gemaB § 10 Abs. 6 Nr. 1 des
Bundesnaturschutzgesetzes bekannt
gemachten Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung oder Européai-
sche Schutzgebiete, auf die sich die
Bebauungsplandnderung auswirken
kénnte.

2.6.2

Naturschutzgebiete gemaB § 23 des
Bundesnaturschutzgesetzes, soweit
noch nicht in Nummer 2.6.1 erfasst

Innerhalb der betroffenen Gebiete
befinden sich keine Naturschutzge-
biete gemaB § 23 des Bundesnatur-
schutzgesetzes, auf die sich die Be-
bauungsplanédnderung auswirken
kénnte.

2.6.3

Nationalparke gemaB § 24 des Bun-
desnaturschutzgesetzes, soweit nicht
bereits von Nummer 2.6.1 erfasst

Innerhalb der betroffenen Gebiete
befinden sich keine Nationalparke
gemalB § 24 des Bundesnaturschutz-
gesetzes, auf die sich die Bebau-
ungsplananderung auswirken kénnte.
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2.6.4

Biospharenreservate und  Land-
schaftsschutzgebiete gemaB §§ 25
und 26 des Bundesnaturschutzgeset-
zes

Innerhalb der betroffenen Gebiete
befinden sich keine Biospharenreser-
vate und Landschaftsschutzgebiete
gemaB §§ 25 und 26 des Bundesna-
turschutzgesetzes, auf die sich die
Bebauungsplananderung auswirken
kénnte.

2.6.5

gesetzlich geschitzte Biotope gemanR
§ 30 des Bundesnaturschutzgesetzes

Innerhalb der betroffenen Gebiete
befinden sich keine gesetzlich ge-
schitzten Biotope gemaB § 30 des
Bundesnaturschutzgesetzes, auf die
sich die Bebauungsplananderung
auswirken kénnte.

2.6.6

Wasserschutzgebiete gemaB § 19
des Wasserhaushaltsgesetzes oder
nach Landesrecht festgesetzte Heil-
quellenschutzgebiete sowie Uber-
schwemmungsgebiete gemaB § 31 b
des Wasserhaushaltsgesetzes

Innerhalb der betroffenen Gebiete
befinden sich keine Wasserschutzge-
biete gemaB § 19 des Wasserhaus-
haltsgesetzes oder nach Landesrecht
festgesetzte Heilquellenschutzgebiete
sowie Uberschwemmungsgebiete
gemaB § 31 b des Wasserhaushalts-
gesetzes, auf die sich die Bebau-
ungsplananderung auswirken kénnte.

2.6.7

Gebiete, in denen die in den Gemein-
schaftsvorschriften festgelegten Um-
weltqualitdtsnormen  bereits  Uber-
schritten sind

In den betroffenen Gebieten sind die
in den Gemeinschaftsvorschriften
festgelegten Umweltqualitadtsnormen
nicht Uberschritten, auf die sich die
Bebauungsplananderung auswirken
kénnte.

2.6.8

Gebiete mit hoher Bevolkerungsdich-
te, insbesondere Zentrale Orte und
Siedlungsschwerpunkte in verdichte-
ten Rdumen i.S. des § 2 Abs. 2 Nr. 2
und 5 des Raumordnungsgesetzes

Die Hansestadt LUbeck hat oberzent-
rale Funktion. Das Bebauungsplan-
gebiet liegt innerhalb des besiedelten
Stadtgebietes, alle Grundstiicke sind
bereits bebaut. Es werden durch die
Anderung des Bebauungsplanes kei-
ne Freiflachen in Anspruch genom-
men, weil ihre Festsetzung lediglich
bei Nutzungsénderungen der bebau-
ten Gewerbegrundstiicke greift. Aus-
wirkungen sind nicht zu erwarten.

2.6.9

in amtlichen Listen verzeichnete
Denkmaler, Denkmalensembles, Bo-
dendenkmaler oder Gebiete, die von
der durch die Denkmalschutzbehdrde
des Landes Schleswig-Holstein als
archaologisch  bedeutende Land-
schaften eingestuft worden sind

Innerhalb der betroffenen Gebiete
befinden sich keine in amtlichen Lis-
ten verzeichnete Denkmaler, Denk-
malensembles, Bodendenkmaler oder
Gebiete, die von der durch die Denk-
malschutzbehdrde des Landes
Schleswig-Holstein als arch&ologisch
bedeutende Landschaften eingestuft
worden sind, auf die sich die Bebau-
ungsplananderung auswirken kénnte.
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Ergebnis

Die Uberschlagige Prifung der in der Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien flhrt
zu dem Ergebnis, dass die Bebauungsplananderung voraussichtlich keine erhebli-
chen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung

zu berlcksichtigen waren.

6. Kosten und Finanzierung
Die im Geltungsbereich vorhandenen Einzelhandelsnutzungen genieBen Bestands-
schutz in dem genehmigten Nutzungsumfang. Das heiBt, dass eine Weiternutzung
auch durch neue Einzelhandelsbetreiber im Bestandsgebaude ohne erhebliche Ver-
anderungen gegeben ist. Nicht vom Bestandsschutz erfasst sind qualitativ und quanti-
tativ wesentliche Anderungen und die Neuerrichtung nach Abriss des Bestandsgebau-
des.

Die vorgesehenen Festsetzungen mit weitgehender Begrenzung von Einzelhandels-
flachen flihren zur Einschréankung der bisher zulassigen Nutzung von Grundstiicken
in seinem Geltungsbereich. Daher ist nicht auszuschlieBen, dass Entschadigungsan-
spriiche gemaB § 42 Baugesetzbuch ,Entschadigung bei Anderung oder Aufhebung
einer zulassigen Nutzung*“ entstehen. Nach § 42 (1) BauGB kann der Eigentimer ei-
ne angemessene Entschadigung verlangen, wenn die zulassige Nutzung aufgehoben
oder geandert und dadurch eine nicht nur unwesentliche Wertminderung des Grund-
stlicks eintritt. Hierbei ist jedoch die 7-Jahresfrist von Bedeutung. Wird geman § 42
(3) die zuléassige Nutzung nach Ablauf von sieben Jahren geandert, kann der Eigen-
timer nur eine Entschadigung fur Eingriffe in die ausgetbte Nutzung verlangen. Der
Ursprungs-Bebauungsplan 04.10.00 ZiegelstraBe / Weidekamp trat mit Rechtskraft-
veroffentlichung am 13.10.1998 in Kraft. Der Entzug bisher méglicher aber nicht ver-
wirklichter Nutzungen 16st keine Entschadigungsanspriiche mehr aus.

Eine Entschadigung fur Eingriffe in die ausgetbte Nutzung kann der Eigentimer nur
verlangen, wenn infolge der Nutzungsanderung die Austbung der verwirklichten Nut-
zung oder die sonstigen Mdglichkeiten der wirtschaftlichen Verwertung des Grund-
stlicks, die sich aus der verwirklichten Nutzung ergeben, unmdglich gemacht oder

wesentlich erschwert werden.
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Hierzu ist festzustellen:

Durch die Nutzungsénderung im Bebauungsplan wird die Ausibung der verwirk-
lichten Nutzung nicht wesentlich erschwert. Die im Bebauungsplangebiet anséassi-
gen Einzelhandelsbetriebe genieBen Bestandsschutz in den genehmigten Be-
standsgebauden und Nutzungsumfang. Das heiBt, eine Weiternutzung auch durch
neue Einzelhandelsbetreiber im Bestand ohne wesentliche Veranderungen bleibt
zuldssig.

Eine wirtschaftliche Verwertung (z.B. Vermietung oder VerauBerung) unter Beibe-
haltung des Bestandes (Gebaude und Nutzung) wird ebenfalls nicht wesentlich
erschwert.

Sanierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen an den genehmigten Einzelhan-
delsbetrieben sind ebenfalls von Bestandsschutz erfasst und zulassig.

Leerstand auch Uber einen langeren Zeitraum flhrt nicht automatisch zur Beendi-
gung des Bestandsschutzes.

Nicht vom Bestandsschutz erfasst sind qualitativ und quantitativ wesentliche An-
derungen und die Neuerrichtung nach Abriss des Bestandsgebaudes.

Ob und in welchem Umfang solche Anspriiche von den vorhandenen Eigentiimern

der Einzelhandelsbetriebe entstehen, kann derzeit nicht abschlieBend beurteilt wer-

den.

Unmittelbare Kosten:

Grunderwerb der Flachen fir den FuB- und Radweg: ca. 18.000 €
Produktsachkonto 111020.999.7821000 Bereich Wirtschaft, Hafen und Liegenschaf-

ten

Die Fristen fUr die in den Kaufvertragen vereinbarten Wiederkaufsrechte enden fur
das Teilstick aus dem Flurstick 11/140 Flur 19 am 12.12.2011 und fUr das Teilstlck
aus dem Flurstick 11/141 am 06.11.2012.

Mittelbare Kosten:

Herstellung des FuB- und Radweges: ca. 52.000 €
Produktsachkonto 551001.999.7852000 Bereich Stadtgriin und Friedhéfe
Unterhaltung der Grinflache mit FuB- und Radweg pro Jahr ca. 650 €

Produktsachkonto 551001.000.5211004 Bereich Stadtgriin und Friedhéfe
Es ist nicht zwingend erforderlich, den FuB- und Radweg unmittelbar nach Inkrafttre-

ten des Bebauungsplanes herzustellen.
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7.1

Verfahrensibersicht, Rechtsgrundlagen

Verfahrens(bersicht

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB
Der Bauausschuss der Hansestadt Libeck hat am 17.09.2007 die Aufstellung des
Bebauungsplanes 04.10.01 — ZiegelstraBe / Weidekamp beschlossen.

Vorprifung des Einzelfalls gem. § 13 a (1) Nr. 2 BauGB

Die Uberschlagigen Prufung der in der Anlage 2 der BauGB genannten Kriterien fihrt
zu dem Ergebnis, dass die Bebauungsplandnderung voraussichtlich keine erhebli-
chen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung
zu berticksichtigen waren.

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB

Von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurde gemaB § 13a (2) abgese-
hen. Der Offentlichkeit wurde gemaB § 13 a (3) in der Zeit vom 09.06.2008 bis
20.06.2008 Gelegenheit gegeben, sich Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke des

Bebauungsplanes und die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten.

Behdérdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB parallel zur 6ffentlichen Auslegung gem. §
3 (2) BauGB

GemaRB § 4a (2) 2. Halbsatz BauGB erfolgte die Einholung der Stellungnahmen der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 (2) BauGB gleichzeitig
mit der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 (2) BauGB vom 13.12. 2010 bis 17.01.2011.
Von Seiten der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange wurden Hinweise
gegeben und Bedenken bezlglich des Verzichtes auf die Einschrédnkung der Einzel-

handelsnutzung mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten vorgebracht.

Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplanes lag vom 22.12.2010 bis einschlieBlich 21.01.2011
offentlich aus. Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Bedenken
richteten sich gegen die Einschrankung von Einzelhandelsnutzungen, durch welche
eine Verletzung der Eigentumsrechte begriindet werde.

Die wahrend der o6ffentlichen Auslegung des Entwurfes nach § 3 (2) des BauGB und
der Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager 6ffentlichen Belange nach § 4
(2) BauGB des Bebauungsplanes 04.10.01 — ZiegelstraBe / Weidekamp abgegebe-
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nen Stellungnahmen hat die Birgerschaft der Hansestadt Libeck mit dem Ergebnis
gepruft, dass die im Entwurf getroffenen Festsetzungen beibehalten werden und das
stadtebauliche Ziel der Einzelhandelssteuerung umgesetzt wird.

7.2 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 12.04.2011 (BGBI. | S.
19)

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

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

Libeck, 13.07.2011
Fachbereich 5, Bereich Stadtplanung
5.610.3/gh
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