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Begriindung Bebauungsplan 04.32.00 — Bei der Lohmuhle/WesthoffstralRe -

1. Einleitung

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 04.32.00 umfasst das Grundstuck ,Bei der
Lohmihle 84, eine Teilflache des 6stlich davon gelegenen Grundsticks ,Brockesstral3e 69*
sowie Teile der nérdlich anschlieRenden Stralle ,Bei der Lohmuhle® und hat eine GréfRe von
insgesamt ca. 1,85 ha. Das Grundstiick liegt im Gewerbegebiet Lohmihle, dessen Nut-
zungsstruktur maRgeblich durch groR3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nichtzentrenrelevan-
ten Sortimenten (z.B. Baumarkte, Mdbel etc.) gepragt ist.

Das Plangebiet wird begrenzt:

- Im Norden durch die Verkehrsflache der Stral3e ,Bei der Lohmuhle®,

- im Osten durch die westlichen Baugrundstiicke an der Brockesstral3e,

- im Suden durch eine 6ffentliche Grinflache mit Spielplatz,

- im Westen durch die gewerbliche Bebauung auf dem Grundstiick Bei der Lohmuhle 82.

Der Plangeltungsbereich umfasst die Flurstiicke tlw. 68/39, 68/40, tlw. 105/18, tlw. 82/30 aus
der Flur 4 in der Gemarkung St. Lorenz.

1.2 Anlass und Erfordernis der Planaufstellungen

Aufgrund der Beschliisse der Birgerschaft vom 28.04.2016 (V0O/2016/03449 und
VO/2016/03448) sollen auf dem Grundstlick ,Bei der Lohmihle 84“ die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Ansiedlung von Verkaufsflachen fur nahversorgungsrelevante Sor-
timente geschaffen werden. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, da Nah-
versorger an diesem Standort nach geltendem Planungsrecht nicht zugelassen werden kon-
nen.

Unabhéangig davon soll dariiber hinaus die bestehende Verkehrstrasse Bei der Lohmuhle im
Kreuzungsbereich Bei der Lohmihle / An der Hansehalle zur Verbesserung des Verkehrs-
flusses um einen Linksabbieger ergénzt werden.

Somit behandelt dieser Bebauungsplan im Wesentlichen zwei voneinander inhaltlich unab-
hangige Themen, die nur durch ein zeitlich zufélliges Aufeinandertreffen in einem Verfahren
zusammen behandelt werden.

1.3 Planungsrechtliches Verfahren

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes 04.32.00 wird als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung im beschleunigten Verfahren nach 8 13a BauGB durchgefuihrt. Die Aufstellung des
Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren ist méglich, da das Vorhaben eine Mal3nah-
me der Innenentwicklung darstellt, weniger als 20.000 m? Grundflache festgesetzt werden
und keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebiete vorliegen. Zu-
dem ist davon auszugehen, dass aufgrund der heutigen gewerblichen Nutzung des Grund-
stuckes und des vorhandenen hohen Versiegelungsgrades keine erheblichen zusétzlichen
Umweltauswirkungen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind.
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Begriindung Bebauungsplan 04.32.00 — Bei der Lohmiihle/WesthoffstralRe -

Auch wenn der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt
wird, wurden die friihzeitigen Verfahren der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung nach
8§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB durchgefuhrt, da eventuell betroffene Einzelhandelsbetrie-
be und Nachbargemeinden Gelegenheit erhalten sollten, frihzeitig ihre Stellungnahmen in
das Aufstellungsverfahren einzubringen.

2.  Ausgangssituation

2.1 Bisherige Entwicklung und Nutzung

Aktuelle Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Das durch die Planung betroffene Grundstuck ,Bei der Lohmuhle 84" ist derzeit mit gewerb-
lich genutzten Gebauden und Stellplatzen fast vollstandig bebaut. Wahrend die unmittelbar
parallel an die Straflde ,Bei der Lohmuhle* angrenzenden Gebaude durch eine Systemgast-
ronomie, eine Bankfiliale, Arztpraxen und Blros genutzt werden, wird das im sudlichen Be-
reich des Grundstiickes gelegene Gebaude durch ein Fitnessstudio und Lagerraume genutzt
bzw. steht in Teilen leer.

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des gewerblich genutzten Grundstiickes im Plangebiet fir den
motorisierten Verkehr erfolgt von Norden Uber die Stral3e ,Bei der Lohmuhle“. Stdlich des
Plangebietes befindet sich ein Ful3- und Radweg, durch den eine Verbindung zu dem Wohn-
quartier Brolingplatz hergestellt wird. Der FuRBweg verlauft durch eine im Bebauungsplan
05.35.04 festgesetzte tffentliche Parkanlage.

Richtfunkstrecke

Mittig durch den Plangeltungsbereich verlauft von West nach Ost eine Richtfunkstrecke der
Telefonica Germany GmbH & Co. OHG.

Die festgesetzte Hohe der baulichen Anlagen fihrt zu keinen Einschrankungen fir den Be-
trieb der Trasse. Sollten jedoch Baukrane etc. die festgesetzte Hohe Uberschreiten, so ist
eine Abstimmung mit der Telefonica herbeizufiihren (siehe Ziffer B der Hinweise auf der
Planzeichnung).

OPNV-Anbindung

Das Plangebiet ist Uber mehrere Bushaltepunkte im Bereich der Stral3e ,Bei der Lohmuhle®
durch den OPNV erschlossen. Vor der Hansehalle befindet sich die Haltestelle ,An der Han-
sehalle®.

2.2 Natur und Umwelt
Topografie

Das Plangebiet und auch die nahere Umgebung fallen von Nordwesten nach Sidosten leicht
ab. Das Plangebiet weist einen Hohenunterschied von ca. 0,50 m auf (im Norden ca. +16,00 m
0. NHN, im Stiden ca. +15,50 m 0. NHN).

4 Ausfertigung
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Die natirliche Topografie ist durch die bereits durchgefiihrten Baumal3nahmen auf den Ge-
werbegrundstiicken nicht mehr vorhanden, sie ist durch Winkelstlitzmauern, Rampen etc.
deutlich Uberformt worden.

Aufgrund der Hohenlage von ca. +15,50 m . NHN bis +16,00 m ii. NHN ist eine Uberflutung
durch die Trave nicht zu beflirchten. Der mittlere Wasserstand der Trave im Bereich Liibecks
befindet sich bei ca. +0,15 m . NHN.

Der Plangeltungsbereich  befindet sich somit in keinem Hochwasserschutzge-
biet/Uberschwemmungsgefahrdetem Gebiet, HochwasserschutzmaRhahmen sind nicht erfor-
derlich.

Bodenversiegelung, Altlasten, Grundwasserschutz

Das Gewerbegrundstick ist fast vollstandig mit Gebauden, Zufahrtsstral3en, Stellplatzen etc.
versiegelt. Im Norden und Westen gibt es einige groRere Rasenflachen, im Suden befindet
sich ein ca. 5,00 m breiter Geholzstreifen. Der Versiegelungsgrad betragt heute ca. 88 %.

Auf dem Grundstlck sind 1998 Tanks einer ehemaligen Tankstelle gehoben und umgebendes
Erdreich fachgerecht saniert worden. Spétere Altlastenuntersuchungen, u.a. aus dem Jahre
2012, ergaben keinen Gefahrenabwehrbedarf aus der ehemaligen gewerblichen Nutzung. Im
Altlastenkataster wird das Grundstick mit dem Status ,Verdachtsentkraftung® gefuhrt und kein
Handlungsbedarf gesehen.

Allerdings wurden in den dortigen Auffilllungen stellenweise noch heterogen verteilt abfallrecht-
lich relevante Bodenverunreinigungen angetroffen.

Sofern auf diesem Grundstilick kiinftig relevante Bodeneingriffe vorgenommen werden, ist mit
abfallrechtlich relevant verunreinigtem Bodenaushub zu rechnen. Dementsprechend wird bei
Erd- und Tiefbauarbeiten zur Sicherstellung eines abfallrechtlich ordnungsgeméien Umgangs
mit Bodenaushub die Begleitung der Erdarbeiten durch ein altlastenerfahrenes Ingenieurbiro
erforderlich.

Das gesamte Baugebiet wurde ab 2012 bei den durchgefiihrten Hoch- und Tiefbaumafnah-
men bis mindestens 1,0 m Tiefe bearbeitet. Trotzdem ist nicht ausgeschlossen, dass Kampf-
mittel (Munition) aus dem 2. Weltkries vorhanden sind. Deshalb ist vor Tiefbauarbeiten fir Ge-
baude, Leitungen und StralBenbauarbeiten der KampfmittelrAumdienst des Landeskriminalam-
tes zu informieren (siehe Ziffer A der Hinweise auf der Planzeichnung).

Die Ableitung des Uberschiissigen Regenwassers erfolgt nach Siden in die 6ffentliche Kanali-
sation. Die Leitungen befinden sich in der Kerckringstrale. Eine Grundwasserbelastung im
Plangebiet durch verunreinigtes Regen-/Sickerwasser ist somit auszuschliel3en.

Natur- und Artenschutz

An der Sidgrenze des Plangebietes befindet sich ein ca. 5,00 m breiter und ca. 15,0 m hoher
Gehdlzstreifen mit folgenden Arten: Uberwiegend Spitz-/Feldahorn sowie Stieleiche, Holunder.
Die Gehdlze bieten Lebensrdume fur Brutvogel der Feldgehélze und Hecken, fir Insekten etc.
Er ist deshalb stadttkologisch als wertvoll einzustufen und wird deshalb als ,zu erhalten® fest-
gesetzt. Bei Abgang ist artgleicher Ersatz zu schaffen.

Im Norden des Plangebietes parallel zur Stral3e Bei der Lohmiihle befinden sich Rasenflachen
mit einzelnen Baumanpflanzungen. Diese Rasenflachen und Einzelbdume sind im Verhaltnis
zum sudlichen Gehdlzstreifen aus 6kologischer Sicht als weit weniger wertvoll einzustufen.
Gleichwohl erfullen sie durch ihre Verdunstungs- und Staubfilterungsleistungen wesentliche
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Funktionen fur das Mikro-/Stadtklima und dienen auch als Lebensraum fir einige Insekten und
Vogel. AuRerdem tragt er zu einer Mindestbegriinung des SO-Gebietes bei und unterstreicht
optisch die Trennung des Stral3enraumes von den Baugebieten.

Ortsbild, Erholung

Das Bild der Straf3e ,Bei der Lohmihle* wird durch die mehrspurige StralRe mit begleitenden
Ful3-/Radwegen, dem sehr dichten Verkehr und den angrenzenden Gewerbebauten ein-
schliel3lich der Werbeanlagen gepragt. Eingestreute Baume auf der Nordseite der Stral3e las-
sen keinen Eindruck einer Baumreihe/Allee aufkommen, wie es urspriinglich einmal geplant
war (siehe Bebauungsplan 04.36.04).

Die HauptverkehrsstraRe und die Gewerbegrundstiicke erfillen fir sich allein keine Erholungs-
funktion. Sie dienen primar dem Kfz-Verkehr und dem Konsum nach Waren und Dienstleistun-
gen.

Uber das Flurstiick 68/40 verlauft eine FuR-/Radwegverbindung vom nordlich gelegenen
Grinzug Lohmdihle/Struckbachtal zum sddlich vorhandenen Wohnquartier St. Lorenz
Nord/Brolingplatz. Insoweit ist eine Erholungsfunktion als ,Durchgangsweg*“ vorhanden.

2.3 Denkmalschutz

Gemal’ giltiger Denkmalliste der Hansestadt Lubeck gibt es sowohl im Plangebiet als auch
in der ndheren Umgebung kein eingetragenes Baudenkmal.

2.4 Eigentumsverhéaltnisse

Die Grundsticke ,Bei der Lohmiihle 84“ und ,Brockesstral3e 69“ befinden sich in Privatbe-
sitz, die ndrdlich angrenzenden Verkehrsflachen sind in stadtischem Eigentum.

2.5 Bisheriges Planungsrecht

Fur das Plangebiet gelten bisher zwei Bebauungsplane. Neben den Festsetzungen zur Art
der baulichen Nutzung, die der einfache Bebauungsplan 04.36.06 festsetzt, gelten in dem
durch die Planung betroffenen Bereich auf3erdem die Festsetzungen des qualifizierten Be-
bauungsplanes 04.36.04. Der Bebauungsplan 04.36.06 setzt das Plangebiet zusammen mit
den angrenzenden Grundstiicken als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,GroR¥flachige
Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe® im Sinne des § 11 BauNVO fest.

Aufgrund der Lage aufRerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches schlie3t der Bebau-
ungsplan fir das Sondergebiet die Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevanten Sortimenten aus. Insofern stehen die Festsetzungen des bisher geltenden
Bebauungsplanes 04.36.06 im Einklang mit den Zielen des zeitlich spéater erstellten Zentren-
konzeptes.
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3. Ubergeordnete Planungen

3.1 Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im derzeit geltenden Flachennutzungsplan
der Hansestadt Lubeck als Teil einer ,Sonderbauflache fur grof¥flachigen Einzelhandel und
Gewerbe" dargestellt.

Infolge der Umsetzung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes wurde im Rahmen der
39. Anderung des Flachennutzungsplanes der Hansestadt Lilbeck von 1998 das komplette
Gewerbegebiet ,Bei der Lohmunhle/Stockelsdorfer Strae“ in ,Sonderbauflachen grof¥flachi-
ger Einzelhandel und Gewerbe“ geandert. Ziel des Anderungsverfahrens war es, nichtzen-
trenrelevante grof3flachige Einzelhandelsbetrieb, wie z.B. Bau- und Mdbelmarkte, auf stadte-
baulich nicht integrierte Standorte im Stadtgebiet zu lenken.

3.2 Landschaftsplan der Hansestadt Libeck

Der Landschaftsplan stellt fur die Flachen im Plangebiet keine MaRhahmen dar.

Nordlich des Plangebietes verlauft der Ubergeordnete Griinzug Lohmihle und Struckbachtal.
Fur die Bewohner des mit Grunflachen unterversorgten Wohnquartiers St. Lorenz
Nord/Brolingplatz stellt das Grundstiick Lohmuiihle 84 zusammen mit dem sudlich anschlie-
Benden FuBweg zur Kerckring- und Westhoffstrale und der nérdlich anschlieBenden Stral3e
An der Hansehalle die kirzeste Verbindung zu diesem siedlungsnahen Griinzug dar.

3.3 Zentrenkonzept

Gemal dem im Jahre 2011 durch die Blrgerschaft der Hansestadt Libeck beschlossenen
Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzept' (Zentrenkonzept) liegt der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes 04.32.00 innerhalb eines ,Sonstigen Sonderstandortes".

Gemal} Leitsatz 5 des Zentrenkonzeptes sollen an diesen Sonderstandorten nur Vorhaben
mit nichtzentrenrelevanten Kernsortimenten angesiedelt werden. Zentren- und nahversor-
gungsrelevante Sortimente kénnen allenfalls als untergeordnete Randsortimente angeboten
werden.

Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel soll gemal3 Leitsatz 3 des Zentrenkonzeptes aus-
schlie3lich in den ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden. Ab-
weichend hiervon ermdglicht Leitsatz 4 jedoch in stadtebaulich integrierten Lagen aus-
nahmsweise auch die Ansiedlung von Nahversorgungsbetrieben aul3erhalb der zentralen
Versorgungsbereiche, wenn dadurch bisher unterversorgte Wohngebiete besser
(nah)versorgt und zentrale Versorgungsbereiche nicht beeintrachtigt werden.

Das Plangebiet befindet sich in einer direkten Randlage zum sudlich angrenzenden, sehr
dicht bebauten Wohngebiet St. Lorenz Nord/Brolingplatz und ist ful3laufig direkt an dieses
angebunden. Insofern weist das Plangebiet trotz der Lage in einem Gewerbegebiet eine
eingeschrankt integrierte Lage auf, weswegen Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-
zentrenrelevantem Sortiment mindestens fur den nordgdstlichen Teil des Wohngebietes einen

Hansestadt Lubeck: Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzept, Lubeck 2011
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Beitrag zur Nahversorgung leisten kdnnen. Jedoch bleibt der Standort ,Bei der Lohmuhle 84*
in seiner baulichen Ausgestaltung weitgehend auf den autoaffinen Kunden ausgerichtet.

Das Wohngebiet St. Lorenz Nord/Brolingplatz weist gegenwartig aufgrund der vorhandenen
Nahversorger an der Schwartauer Allee, der Fackenburger Allee und im Stadtteilzentrum
dstliche ZiegelstralRe zwar keine Unterversorgung mit Gutern der Nahversorgung auf, jedoch
wird durch die Ansiedlung des zusatzlichen Lebensmittelmarktes ein Beitrag flr eine verbes-
serte Nahversorgungssituation in St. Lorenz Nord und insbesondere im Quartier rund um
den Brolingplatz geleistet. Die umliegenden zentralen Versorgungsbereiche werden durch
die Umsetzung des Vorhabens nicht beeintrachtigt. Begrindet werden kann dies u.a. auch
damit, dass am Standort Bei der Lohmihle 7 zwei Nahversorger mit einer Verkaufsflache
von insgesamt 2.600 m? ansassig waren und die zentralen Versorgungsbereiche und inte-
grierten sonstigen Nahversorger in St. Lorenz Nord dennoch unbeschadet ihren Betrieb wirt-
schaftlich aufrechterhalten konnten. Aufgrund der geringeren Verkaufsflachengréf3e des ge-
planten Vorhabens ist davon auszugehen, dass der Einfluss des geplanten Vorhabens ge-
ringer sein wird. Hieraus abgeleitet werden die durch Leitsatz 4 des Einzelhandelszentren-
und Nahversorgungskonzeptes® vorgegebenen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung von
Nahversorgern aufRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen erflillt.

Die Tatsache, dass am Standort ,Bei der Lohmhle 7 derzeit noch die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Ansiedlung von zwei Nahversorgern mit insgesamt 2.600 m? Ver-
kaufsflache bestehen, ist problematisch, da eine Realisierung nach jetzigem Stand mdéglich
ist. Vor dem Hintergrund, dass die Nutzungen durch die Nahversorger aufgegeben worden
sind und die Flachen durch andere groR3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nichtzentrenrele-
vanten Kernsortimenten genutzt werden, ist jedoch nicht davon auszugehen, dass eine Wie-
dernutzung der Flachen zur Nahversorgung kurzfristig stattfinden wird. Um negative Auswir-
kungen auf andere zentrale Versorgungsbereiche oder sonstige solitdre wohnortnahe
Grundversorgungsstandorte auch langfristig auszuschliel3en, wird daher eine vereinfachte
Anderung des Bebauungsplanes 04.36.10 gemal § 13a BauGB durchgefiihrt, um kiinftig
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Einzelhandel auszuschlief3en.

Parallel zum Auslegungsbeschluss des Bebauungsplanes 04.32.00 wurde ein Aufstellungs-
und Auslegungsbeschluss zum Bebauungsplan 04.36.14 — Erste Anderung des Bebauungs-
planes 04.36.10 Bei der Lohmiihle / Stockelsdorfer Strale — gefasst. Beide Verfahren wer-
den parallel bis zum Satzungsbeschluss fortgefihrt.

Insgesamt wird mit der Planung die Nahversorgung der angrenzenden Wohngebiete erwei-
tert und verbessert. Damit wird dem Wunsch einer weiteren wohnungsnahen Versorgungs-
mdglichkeit der Bewohner des Wohnquartiers rund um den Brolingplatz entsprochen.

4.  Ziele und Zwecke der Planung

Auf der Grundlage der Beschliisse der Blrgerschaft vom 28.04.2016 (V0O/2016/03449 und
VO/2016/03448) sollen auf einer Teilflache des Grundstiicks ,Bei der Lohmuhle 84" die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung von Verkaufsflachen fur nahversor-
gungsrelevante Sortimente geschaffen werden, die vorrangig der Nahversorgung fur das
sudlich angrenzende Wohnquartier dienen. Die bisher médglichen Nutzungen (grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe mit nichtzentrenrelevanten Sortimenten, Gewerbebetriebe gemaf § 8

Hansestadt Lubeck: Einzelhandelszentren und Nahversorgungskonzept, Lubeck 2011
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BauNVO) sollen auch zukiinftig moglich sein. Gleiches gilt fir die Geschossigkeit, die Bau-
weise, die Uberbaubare Grundsticksflache etc.

Erganzende Festsetzungen sind fur Dachbegriinungen und fir Begriinungsmaf3nahmen bei
Versiegelungen von Baugrundstiicken grof3er 80 % vorgesehen, um den heutigen Qualitats-
standard zur Begrinung von Gewerbegebieten umzusetzen.

Zur Verbesserung und dauerhaften Sicherung der Anbindung des sidlich des Grundstiicks
.Bei der Lohmihle 84“ gelegenen Wohnquartiers Brolingplatz an den nérdlich des Plangebie-
tes befindlichen Uberdrtlichen Griinzug Lohmuihle und Struckbachtal werden auf dem Grund-
stick Flachen fur Geh- und Fahrrechte fir Fu3ganger und Radfahrer zugunsten der Allge-
meinheit festgesetzt.

Fur die Einrichtung einer Linksabbiegerspur zur Hansehalle ist eine Erweiterung der heutigen
Verkehrsflache der Stralle ,Bei der Lohmihle* um ca. 2,50 m in sidliche Richtung erforder-
lich. Hierfiir werden Flachen der Grundstlicke ,Bei der Lohmuhle 84“ und ,Brockesstraflte 69*
benotigt und als StralRenverkehrsflache festgesetzt.

5. Inhalt der Planung

5.1 Flachenbilanz

Plangebiet insgesamt ca. 1,85 ha
Sondergebiete gem. § 11 BauNVO ca. 1,55 ha
StralRenverkehrsflache ca. 0,30 ha

5.2 Kinftige Entwicklung und Nutzung

5.2.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den vorhandenen Nutzungen und ausgehend von den Zielen der Planung
wurde das Plangebiet in zwei Teilgebiete als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,grof¥flachiger Einzelhandel und sonstige Gewerbebetriebe” gemall § 11 Abs. 3
BauNVO aufgeteilt. Dabei umfasst das Sondergebiet SO 1 den nordlichen Teil des Plange-
bietes direkt an der Stral3e Bei der Lohmuihle und das Sondergebiet SO 2 erstreckt sich auf
den sudlichen Grundsticksflachen.

Durch die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes sollen in beiden Teilgebieten SO 1 und
SO 2 die heute auf der Basis der geltenden Bebauungsplane 04.36.04 und 04.36.06 zulassi-
gen Nutzungen planungsrechtlich weiterhin weitgehend mdglich sein. Ziel ist es, die Nutzun-
gen auf ,typische* Gewerbebetriebe und grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nichtzen-
trenrelevanten Sortimenten zu beschranken, Verkehre in den Nachtstunden zu vermeiden
und dass sich die vorhandenen und kinftig méglichen Nutzungen in die angrenzenden ge-
werblichen Nutzungen einzufiigen. Um den gewerblichen sowie z.T. auch dienstleistungsori-
entierten Charakter des Gebietes zu sichern, schlie3t der Bebauungsplan Spielhallen, Wett-
biros sowie Spielhallen von der Zulassigkeit aus. Anlagen fur soziale und gesundheitliche
Zwecke sowie fir Betriebswohnungen sind aufgrund der geplanten Ausrichtung des Sonder-
gebietes nur ausnahmsweise zulassig.
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Im Teilgebiet SO 1 sind unmittelbar angrenzend an die Stral3e Bei der Lohmuhle Tankstellen
allgemein zulassig. Im Teilgebiet SO 2 sind diese aufgrund der Nahe zu der schutzbedurfti-
gen Wohnnutzung sidlich des Plangebietes unzulassig.

Bezlglich der Ansiedlung von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nichtzentrenrelevan-
ten Sortimenten, die in allen Teilbereichen des Bebauungsplanes zulassig sind, trifft der Be-
bauungsplan nachfolgend beschriebene Einschrankung:

In allen Teilgebieten des Sondergebietes sind Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrele-
vanten Kernsortimenten zulassig, wobei auf maximal 10 % der Verkaufsflache und einer
Obergrenze von 400 m? branchenbezogene zentren- und/oder nahversorgungsrelevante
Randsortimente gemaf Anlagen 2 und 3 der Begrindung angeboten werden durfen. Damit
wird die Verkaufsflache nicht vorhabenunabhangig kontingentiert und sichergestellt, dass der
aktuellen Rechtsprechung folgend keine flachenbezogenen und vorhabenunabhéngigen
Verkaufsflachenbeschrankungen festgesetzt werden. Es sind Einzelhandelsbetriebe in belie-
biger Anzahl ohne Flachenbeschrankung zuldssig. Da jedoch eine Beschrankung fur Rand-
sortimente festgesetzt wird, knlipft diese vorhabenbezogen an den jeweiligen Betrieb an.

Um die Nahversorgungssituation fur die stidlich angrenzende Wohnbebauung zu verbessern
bzw. zu erweitern, lasst der Bebauungsplan fur den teilintegrierten Standort im Sutden des
Plangebietes, im Teilgebiet SO 2, dariiber hinaus die Ansiedlung eines Einzelhandelsbetrie-
bes mit einer Verkaufsflache von max. 1.600 m2 fir nahversorgungsrelevante Sortimente
allgemein zu.

Bei der Ermittlung der Verkaufsflache sind alle Flachen einzubeziehen, die vom Kunden be-
treten werden kdnnen oder die geeignet sind, Verkaufsabschlisse zu fordern und die zu
Verkaufszwecken eingesehen werden kénnen, aus hygienischen oder anderen Griinden
vom Kunden aber nicht betreten werden dirfen (z.B. Fleisch- oder Kasetheke mit Bedie-
nung). Ebenso zur Verkaufsflache gehoren die Bereiche, in die die Kunden nach der Bezah-
lung gelangen sowie Pfandraume, die vom Kunden betreten werden kénnen. Eine tberdach-
te Flache zum Abstellen von Einkaufswagen aul3erhalb des Gebaudes eines Lebensmittel-
marktes ist laut Entscheidung des BVerwG vom 09.11.2016 (AZ. 4 C 1/16) dagegen nicht
Teil der Verkaufsflache.

Um negative Auswirkungen auf in der Nahe befindliche zentrale Versorgungsbereiche zu
vermeiden, ist der Verkauf von zentrenrelevanten Sortimenten nur auf maximal 10 % der
Verkaufsflache zulassig.

AulBerdem lasst der Bebauungsplan im Sinne des 8§ 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise statt
des einen Einzelhandelsbetriebes mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten auch die Er-
richtung eines Handels- und Geschéftsgebaudes zu. Das Handels- und Geschéaftsgebaude
unterscheidet sich von einem einzelnen Einzelhandelsbetrieb nur dadurch, dass in dem Ge-
baude mehrere einzelne Geschéfte zuldssig sind. Die Anzahl ist auf ein einziges Handels-
und Geschéaftsgebaude beschrankt. Die Errichtung des einzelnen Handels- und Geschafts-
gebaudes ist ausnahmsweise und nur unter der Voraussetzung, dass sichergestellt ist, dass
die Verkaufsflache fur nahversorgungsrelevante Sortimente gemafl Anlage 3 im Teilgebiet
SO 2 insgesamt 1.600 m? nicht Uberschreitet, zulassig.

Durch die zahlenméfige Beschrankung auf nur einen einzelnen Einzelhandelsbetreib oder
das ausnahmsweise zuldssige einzelne Handels- und Geschéftshaus ist jeweils ein eindeuti-
ger Vorhabensbezug hergestellt und entspricht damit der aktuellen Rechtsprechung zur Kon-
tingentierung von Verkaufsflachen.
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Die geplante Nahversorgung dient insgesamt primar der Versorgung des sidlich des Plan-
gebietes gelegenen Wohnquatrtiers Brolingplatz, deren Bewohner aufgrund der Néhe ihre
Einkaufe mit dem Fahrrad oder zu Ful erledigen kdnnen. Es ist davon auszugehen, dass
das Einzugsgebiet aufgrund der guten verkehrlichen Anbindung und der auf dem Gewerbe-
grundstiick angesiedelten Dienstleistungsbetriebe (Bank, Arzte, Fitnessbetrieb etc.) Uiber das
0.g9. Quartier hinausgeht.

Zum Schutz der Nachbarschaft, insbesondere der sidlich angrenzenden Wohnbebauung,
vor Gewerbeldrm setzt der Bebauungsplan 04.32.00 fur Betriebe im sudlichen Teilbereich
SO2 Larmkontingente (LEK) fest.

Fur die stdliche Teilflache SO2 des Plangeltungsbereiches besteht bereits im Bebauungs-
plan 04.36.04 eine Kontingentierung von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung® wurden die Auswirkungen des geplanten
Vorhabens gegenuber der heute vorhandenen Situation untersucht und bewertet. Dabei
wurden die Belastungen aus Gewerbelarm und Verkehrslarm (s. Kap. 5.2.4) getrennt ermit-
telt.

Um die bestehende Gesamitsituation aus schalltechnischer Sicht durch das geplante Vorha-
ben nicht zu verandern, werden die Emissionskontingente im Bebauungsplan 04.32.00 so
vergeben, dass sich die Beurteilungspegelanteile aus der Bestandssituation an den maf3geb-
lichen Immissionsorten nicht verandern bzw. nicht erhdhen. Lediglich der Flachenzuschnitt
wird gegenliber den Festsetzungen aus dem Bebauungsplan 04.36.04 verandert, um das
geplante Vorhaben (Nahversorgung) zu bericksichtigen.

Die Ermittlung der Gewerbelarmimmissionen von den vorhandenen gewerblich genutzten
Flachen erfolgt Gber den Ansatz von flachenbezogenen Schallleistungspegeln LW” (bezogen
auf eine Grundflache von 1 m2).

Aufgrund der im bestehenden Bebauungsplan 04.36.04 festgesetzten flachenbezogenen
Schallleistungspegel und da Schallimmissionsprognosen Uublicherweise mit rechnergesttitz-
ten Schallausbreitungs- oder Tabellenkalkulationsprogrammen erfolgen, wird fur die im vor-
liegenden Fall vorgenommene Kontingentierung abweichend von der DIN 45691 die Boden-
dampfung bericksichtigt. Diese flachenbezogenen Schallleistungspegel stellen die Ver-
gleichbarkeit der fir den Bebauungsplan 04.32.00 vorgeschlagenen Emissionsbeschrankun-
gen und flachenbezogenen Ansatze des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplans sicher.
Zudem ist eine bessere Vergleichbarkeit mit den zur Baugenehmigung fir den Betrieb zu
erstellenden Immissionsprognosen gemalfld TA Larm gegeben. Zur Eindeutigkeit wird das
Nachweisverfahren mit den Besonderheiten zur Schallausbreitung in die textlichen Festset-
zungen sowie in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass bei Einhaltung der im Teilgebiet SO2 festgesetzten
Emissionskontingente von tags 60 dB(A) und nachts von 44 dB(A) an allen maf3geblichen
Immissionsorten die maximal zulassigen Beurteilungspegelanteile nicht Gberschritten werden
und den Anforderungen der TA Larm damit entsprochen wird.

% L AIRM Consult GmbH: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 04.32.00 ,Bei der Lohmiihle / Westhoffstrale*
der Hansestadt Lubeck.
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5.2.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen nehmen im Wesentlichen die des derzeit geltenden Bebauungsplanes
auf. Hierzu gehdren:

- die Geschossigkeit (max. IlI),
- die Grundflachenzahl (max. 0,7),

- die Ho6he baulicher Anlagen (max. 12,0 m Uber dem Gelénde). Bei einer Gelandehdhe
im Norden von ca. +16,00 m 4. NHN ergeben sich maximal zulassige Hohen baulicher
Anlagen von +28,00 m . NHN. Dieses entspricht Uberwiegend den Héhen der vorhan-
denen Gebéaude.

Auf die erneute Festsetzung einer Geschossflachenzahl wird verzichtet.

Der Versiegelungsgrad im Sondergebiet betragt heute ca. 88 %, festgesetzt wird zur Aufrun-
dung eine ausnahmsweise maximal zulassige GRZ gemafl § 19 Abs. 4 BauNVO von 0,9
(Versiegelungsgrad maximal 90 %).

Der vorhandene Versiegelungsgrad, der dhnlich auch auf den benachbarten Gewerbegrund-
stucken anzutreffen ist, Ubersteigt die in § 19 Abs. 4 BauNVO angegebene Obergrenze von
80 %. Dieses wird als Ausnahme festgesetzt, um eine optimale Ausnutzung des Baugrund-
stiicks zu ermdglichen. Zur Kompensation einer ausnahmsweise zulassigen Uberhdhten
Versiegelung sind in der Ziffer 2.1 der textlichen Festsetzungen Begriinungsmaflnahmen auf
dem Baugrundstiick festgesetzt. Diese mussen nur erbracht werden, wenn neue Gebé&ude
errichtet werden. Hierdurch wird der Bestandsschutz berlcksichtigt.

5.2.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Um in den Geb&uden im Plangebiet die geplanten Nutzungen unterbringen zu kdnnen ist es
erforderlich, dass Gebéaudelangen lber 50,0 m Lange zulassig sind, wenn die Gebaude in-
nerhalb der Baugrenzen errichtet werden.

Wahrend an der Ostgrenze des Plangeltungsbereiches eine Grenzbebauung planungsrecht-
lich zulassig ist, sollen die Gebaude an der westlichen Grundstiicksgrenze zugunsten eines
geplanten und durch ein Geh- und Fahrrecht gesicherten Ful3- und Radweges zzgl. erforder-
licher Abstdnde mit einem Grenzabstand errichtet werden.

5.2.4 Larmschutz

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind folgende Konfliktpotentiale zu betrachten:

- Schutz der Nachbarschaft vor Immissionen aus Gewerbelarm vom SO-Gebiet (s. Kap.
5.2.1),

- Schutz der Nachbarschaft vor Verkehrslarm auf 6ffentlichen StrafRen durch den Bebau-
ungsplan induzierten Zusatzverkehr,

- Schutz des SO-Gebietes vor Verkehrslarm.

Das Plangebiet wird durch den Verkehrslarm der stark befahrene Stral3e ,Bei der Lohmuhle*
belastet. Besonders stark belastet ist der nordliche Teil des Plangebietes (Werte >70 dB(A)).
Alle Belastungen wurden auf den Prognose-Horizont 2030/35 hochgerechnet. Fir den B-
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Plan-induzierten Zusatzverkehr wurden die Angaben der Verkehrsuntersuchung® zum Be-
bauungsplan verwendet.

Hinsichtlich des B-Plan-induzierten Zusatzverkehrs ist im vorliegenden Fall festzustellen,
dass durch die Planung nicht mit einer erheblichen Zunahme im offentlichen StralRBenverkehr
zu rechnen ist. AuRerdem wird der Grof3teil des Plangeltungsbereichs bereits gewerblich
genutzt, somit sind ebenfalls keine beurteilungsrelevanten Erhéhungen zu erwarten.

Insgesamt ist daher eine detaillierte Untersuchung des B-Plan-induzierten Zusatzverkehrs
auf offentlichen StralRen nicht erforderlich.

Innerhalb des Plangebietes werden die Orientierungswerte der DIN 18005 sowohl im Tages-
als auch im Nachtzeitraum innerhalb der Baugrenzen teilweise eingehalten. Die Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV. fur Gewerbegebiete tags und nachts werden im Plangebiet
Uberwiegend eingehalten.

Da ein aktiver Larmschutz im Sinne einer Larmschutzwand oder —wall entlang der Stral3e
.Bei der Lohmihle* aufgrund der ErschlieBungsfunktion der Verkehrstrasse sowie auch im
Hinblick auf das sich dadurch verdndernde Erscheinungsbild der StraRe nicht in Frage
kommt, werden passive Larmschutzmalinahmen festgesetzt.

Insbesondere zum Schutz der Bironutzung ist die Ausweisung von passivem Schallschutz
erforderlich. Gesunde Arbeitsverhdltnisse kbnnen aufgrund der Bauweise durch Grundriss-
gestaltung (Verlegung der schitzenswerten Nutzungen auf die larmabgewandte Seite) oder
passiven Schallschutz geschaffen werden. Gemaf3 DIN 4109 (Januar 2018) ergeben sich die
Anforderungen an den passiven Schallschutz zum Schutz der Bironutzungen vor von auf3en
eindringenden Gerauschen. Die Dimensionierung des passiven Schallschutzes erfolgt Uber
die maRgeblichen AuRRenlarmpegel gemald DIN 4109 (Januar 2018). Die malRgeblichen Au-
RBenlarmpegel sind in der Nebenzeichnung 1 fur schutzbedirftige RAume dargestellt.

Innerhalb des Plangeltungsbereiches ergeben sich Beurteilungspegel von bis zu 72 dB(A)
tags und bis zu 66 dB(A) nachts. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Gewerbegebiete
von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts, welche aufgrund der gegenwartigen und geplanten
Nutzung zugrunde gelegt worden sind, werden im Plangebiet nur teilweise eingehalten. Auch
die Immissionsgrenzwerte der 16. BimschV werden tags bis zu einem Abstand von 33 m zur
Strallenmitte der Stralle ,Bei der Lohmuhle* Uberschritten. Wahrend des Nachtzeitraumes
wird der Immissionsgrenzwert fir Gewerbegebiete von 59 dB(A) nachts bis zu einem Ab-
stand von 58 m zur StralRenmitte der StralRe ,Bei der Lohmuhle“ UGberschritten.

Zum Schutz der menschlichen Gesundheit sind Wohnnutzungen z.B. auch Betriebswohnun-
gen unzulassig.

5.3 Verkehrliche ErschlieBung

Anbindung an das vorhandene StralRennetz

Das SO-Gebiet wird derzeit Uber zwei Zu-/Ausfahrten im Nordosten und eine Zufahrt im
Nordwesten von der Strafl’e ,Bei der Lohmuhle“ erschlossen. Die vorhandene Lage dieser
drei Zu-/Ausfahrten wird im Bebauungsplan festgesetzt, um weitere Zu-/Ausfahrten und eine

4 T&T Verkehrsmanagement GmbH: Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan 04.32.00 Bei der Lohmuhle / Westhoffstrale
der Hansestadt Lubeck. Nov. 2018
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Verédnderung der Breiten zu verhindern. Dieses dient der Verkehrssicherheit und dem Ver-
kehrsfluss auf der Uberlasteten Stral3e ,Bei der Lohmuhle®.

Zur Ertlchtigung der Strafl3e Bei der Lohmihle sieht ein 2011 erstelltes und 2012 und 2017
aktualisiertes Konzept, die Errichtung von insgesamt zwei Linksabbiegespuren im Trassen-
verlauf Bei der Lohmuhle vor. Durch die Errichtung der Linksabbiegespuren soll ein Rtick-
stau durch links abbiegende Fahrzeuge vermieden werden, wodurch langfristig der Verkehr
insgesamt besser und schneller abgewickelt werden kann. Eine dieser Spuren soll an der
Kreuzung Bei der Lohmuhle/ An der Hansehalle errichtet werden.

Zu dem ohnehin schon hohen Verkehrsaufkommen auf der StraRe Bei der Lohmuhle wird
kinftig auch der Ersatzneubau und die geplante Umleitstrecke Uber die StraRe Bei der
Lohmihle und die daraus resultierende Zusatzbelastung der Trasse die heutige Situation
weiter verschlechtern, so dass die Errichtung des Linksabbieger nunmehr kurzfristig umge-
setzt werden sollte.

Ausgehend von dem oben beschriebenen Konzept setzt der Bebauungsplan eine gegentber
dem Bestand in sudliche Richtung verbreiterte tffentliche Verkehrsflache fest. Mit diesem in
den Bebauungsplan eingeflossenen Verlauf der Trasse ist die aus vielen Griinden bevorzug-
te Variante bertcksichtigt worden. Insgesamt sind vier Varianten untersucht worden.

Als erste Variante wurde untersucht, ob auch ohne Trassenverbreitung der Linksabbieger in
die StraRe An der Hansehalle errichtet werden kann. Dies ware nur denkbar, wenn die be-
stehende Busbucht vor der Hansehalle auf der Nordseite der bestehenden StralRe Bei der
Lohmiihle entfallen und als Fahrspur genutzt werden wirde. Die bestehende Betondecke in
der Busbucht misste entfernt werden und mit Asphalt tiberdeckt werden. Diese Variante hat
zwar gegentber allen anderen untersuchten Varianten einen deutlichen wirtschaftlichen Vor-
teil, ist aber aus verkehrstechnischen und aus Verkehrssicherheitsgriinden nicht zu empfeh-
len. Durch den Wegfall der Busbucht misste der Bus auf der nordlichen Fahrbahn halten
und somit einen davon unabhangigen und ungestérten Verkehrsfluss temporar verhindern.
Der flieRende Verkehr wiirde dann nicht nur durch die bestehenden Lichtsignalanlagen, son-
dern auch durch den auf der Fahrbahn stehenden Bus ausgebremst. Nachweislich hat dies
auch negative Folgen, z.B. durch Bremsen und Anfahren, auf die ohnehin schon hohe Larm-
und Abgasbelastung im Bereich der Lohmihle. Demnach héatte diese Veranderung auf der
Nordseite zudem die Verlegung der Bushaltestelle mit Bucht zur Folge, weil anderweitige
Standorte in der Nahe der bestehenden Haltestelle nicht vorhanden sind, da Lichtsignalanla-
gen oder Grundstiickszufahren dem entgegenstehen. Zwei Taxistande, die an der Hansehal-
le notwendig sind, kdnnen in dieser Variante nicht an gleicher Stelle umgesetzt werden und
missten zu Lasten von Stellplatzen im 6ffentlichen Raum im Bereich der StraRe An der
Hansehalle untergebracht werden.

Die zweite geprifte Variante legt folgendes Szenario zu Grunde: Durch die Errichtung der
Linksabbiegespur wird die Trasse in Richtung Suden erweitert. Die nordliche Seite des Stra-
Benquerschnittes bleibt unveréndert. Auf der stdlichen Seite wird Grunderwerb von etwa
235 m? erforderlich. Diese Variante ist aus verkehrssicherheitstechnischen Griinden nicht zu
befurworten, da im Bereich der bestehenden Fu3gangerampel keine Verkehrsinsel auf der
bereits heute schon Uber vier Spuren breiten Stral3e eingefiigt werden kann.

Genau diese Variante, einer sichereren und richtlinienkonformen Uberfiihrung der FuBgan-
ger, untersucht Variante 3, mit der Folge, dass gegenuber Variante 2 ein grofRerer Grunder-
werb erfolgen muss. Auch wenn die Kosten fiir die Umsetzung der Variante 3 aufgrund des
Grunderwerbs (hier insgesamt 280 m2) gegeniber den Kosten der Variante 2 héher sind, ist
diese Variante als Vorzugsvariante 3 in die Planung eingeflossen. In der Abwagung zwi-
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schen wirtschaftlichen Belangen und den Belangen einer Verbesserung der Sicherheit aller
Verkehrsteilnehmer, ist dem Sicherheitsaspekt eine héhere Bedeutung zugesprochen wor-
den. Weiter haben Variante 3 und auch Variante 2 zur Folge, dass die Stral3e ndher an die
festgesetzten Baugrenzen bzw. bestehenden Geb&ude rickt. Zwar ergibt sich durch das
Heranriicken der Stralle um etwa 2,50 m eine Wertminderung des Grundstiickes, da das
Grundstuck verkleinert wird, jedoch wird diese Wertminderung im vollen Umfang im Rahmen
der gesetzlichen Vorgaben ausgeglichen bzw. entschadigt. Es verbleibt ein Mindestabstand
zur offentlichen Verkehrsflache von 5 m. Die Hansestadt Lubeck hat bezlglich eines Ankaufs
der Flachen Gesprache mit den betroffenen Grundstiickseigentiimern aufgenommen.

Um dem durch die Vorzugsvariante 3 entstehenden Eingriff in privates Grundeigentum die
Erweiterung der Verkehrsflache in Richtung Norden auf das stadteigenen Grundstiickes im
Bereich der Hansehalle gegenlber zu stellen, ist eine vierte Variante vertiefend betrachtet
worden. Die Verbreiterung der Trasse Richtung Norden und die Verlegung der bestehenden
Bushaltestelle vor der Hansehalle ist gegeniiber samtlichen untersuchten Varianten mit ei-
nem hohen baulichen und damit zeitlichen Aufwand verbunden. Die Kosten, die hier ent-
stiinden waren ca. 20 % hoher als bei der Umsetzung der Vorzugsvariante 3. Es musste
neben der Verlegung von Busbucht und Wartehaus, Fahrradstellplatzen und Fahnenmasten
auch die Rampenerschlie3ung der Hansehalle am sudéstlichen Gebaudeeck verlegt und neu
gebaut werden. Die zwei bestehenden Taxistdnde muissten auch in dieser Variante in die
StraRe An der Hansehalle zu Lasten von o6ffentlichen Stellplatzen verlegt werden. Die Ver-
schiebung der Trasse hatte auch 6stlich der Einfahrt in die Straf3e an der Hansehalle Eingrif-
fe und Umgestaltungen innerhalb des bestehenden Stralenquerschnittes zur Folge. Hier
waren Bordanlagen zu verlegen und im Kreuzungsbereich An der Hansehalle die Einmin-
dungsradien anzupassen. Ein leichter Versprung des Kurvenverlaufes im Kreuzungsbereich
wlrde zu Lasten der Verkehrssicherheit gehen. Dartiber hinaus wirde das Einfahren des
Busses in die neu entstehende Busbucht aufgrund der Einfahrtsradien verlangsamt, so dass
der Bus bereits auf der Fahrbahn deutlich abbremsen miisste, was sich negativ auf den Ver-
kehrsfluss auswirken wiirde. Die Fahrdynamik sowie der Verkehrsfluss wiirde sich bei Um-
setzung dieser Variante gegeniber dem Bestand und allen anderen gepriften Varianten
verschlechtern.

Im Ergebnis der Variantenprifung ist festzuhalten, dass aus verkehrstechnischen Grinden,
Sicherheitsaspekten sowie mit Blick auf die Wirtschaftlichkeit der Variante 3 Vorrang zu ge-
wahren ist. Daher ist diese Variante in die Festsetzungen des Bebauungsplanes eingeflos-
sen.

Den betroffenen Grundeigentiimern ist das Erfordernis in einem persénlichen Gesprach vor-
gestellt worden. Mit beiden Grundeigentiimern hat die Hansestadt Libeck Gesprache zum
Grunderwerb aufgenommen und wird diese in Zukunft konkretisieren.

Innere ErschlieBung, Stellplatze, Geh- und Fahrrechte

Unveranderliche Randbedingungen sind die drei schon beschriebenen Zu-/Ausfahrten und
die Durchgangigkeit des Plangebietes von Norden nach Siden fur Fu3ganger und Radfah-
rer. Letzteres ist notwendig, um die Fu3- und Radwegverbindung von der Stralle ,Bei der
Lohmuhle* Gber das SO-Gebiet zur Kerckringstraf3e und umgekehrt zu ermdglichen.

Im Folgenden wird die innere ErschlieBung der derzeit vorhandenen Situation beschrieben.
Diese kann sich jedoch in spéateren Zeiten &ndern, wenn z.B. Gebdude abgerissen, neue
Gebaude errichtet und/oder umgenutzt werden.
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Als Hauptzufahrt dient die westliche der drei Zu-/Ausfahrten. Sie muss aufgrund der Ver-
kehrsfuhrung auf der StrafRe Bei der Lohmuhle von allen Kraftfahrzeugen genutzt werden,
die von Osten kommend auf das Gewerbegrundstiick gelangen wollen. Die von Westen
kommenden Kraftfahrzeuge kénnen die westliche Zufahrt, aber auch die mittlere der drei
Zu-/Ausfahrten benutzen.

Die mittlere Zu-/Ausfahrt dient hauptsachlich als Ausfahrt, sie ist mit einer Ampel versehen
und hat eine Zufahrt, einen Links- und einen Rechtsabbieger.

Die 6stliche Zu-/Ausfahrt wird in erster Linie von ausfahrenden Lkws (Anlieferverkehr) ge-
nutzt. Sie hat daher nur eine untergeordnete Bedeutung.

Zusatzlich gibt es eine Zu-/Abfahrmdglichkeit an der westlichen Grundstiicksgrenze von/zur
Tankstelle.

Der auf das Gewerbegrundstiick einfahrende Verkehr verteilt sich auf die vorhandenen Stell-
platze, groRere Lkws fir Anlieferungen am Gebaude im SO2 fahren von der westlichen Zu-
fahrt nach Siiden, dann parallel zum Gehdlzstreifen nach Osten und von dort zu den Anliefe-
rungseingédngen nach Norden. Diese Anlieferungssituation im SO2 soll auch mit der geplan-
ten Einzelhandelsnutzung beibehalten werden.

Fur die bisher genehmigten Nutzungen reicht die ebenerdige Gemeinschafts-
Stellplatzanlage mit derzeit 181 Stellplatzen aus. Im Siiden des Plangebietes gibt es 10 Mit-
arbeiter-Stellplatze, eine Erweiterung um mindestens 10 Stellplatze ist moglich.

Die vorhandenen Baugenehmigungen beinhalten Folgendes:

- Fitnesscenter: 1.590 m2

Hallenflache / 45 m*® 36 ST®
- Blrogebaude: 1.050 m2

Biroflache / 50 m2 21 ST

- System-Gastronomie:
112 Sitzplatze / 10 Stck. 12 ST

- Lagerrdume (Selfstorage-Lager): ca. 5.000 m2 Flache,
2 Angestellte, 1-2 Nutzer, die zum Be-/Entladen in der
Durchfahrt parken 2 ST

Zusatzlich sind fir die geplanten Einzelhandelsbetriebe mindestens erforderlich:

- Nahversorgung:
1.600 m2 Verkaufsflache / 20 m2 80S

—

151 S

—

Bei 181 vorhandenen Stellplatzen besteht somit eine Reserve von 30 Stellplatzen.

Die Kunden der geplanten Nahversorgung und der L&den sollen die schon vorhandenen
Stellplatze mit nutzen. Es wird davon ausgegangen, dass viele Kunden aus dem sudlich
gelegenen Wohnquartier zu Fuld und/oder mit dem Fahrrad zum Einkaufen kommen (siehe
oben).

Faktor It. ehemaligem Stellplatzerlass
ST= Stellplatz
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Auswirkungen des geplanten Lebensmittelmarktes auf den Verkehrsablauf der StralRe ,Bei
der Lohmiihle” sowie Auswirkungen der geplanten Linksabbiegespur.

Fur die Ermittlung des zu erwartenden Zusatzverkehrs wurde die festgesetzte Verkaufsfla-
che von maximal 1.600 m2 zugrunde gelegt. Hieraus resultieren 24 Angestellte und 1.600
Kunden pro Tag (gemal Bossehoff). Fir die zusatzlichen Laden mit nichtzentrenrelevanen
Sortimenten ergeben sich fur insgesamt 500 m2 Verkaufsflache ca. 23 Angestellte und 650
Kunden pro Tag.

Unter Berticksichtigung der Wegekopplung (Besuch mehrerer Laden/Dienstleister etc.) und
des Mitnahmeeffektes (Kunden, die sich bereits auf der Stral3e ,Bei der Lohmihle® befinden
und trotz eines anderen Zieles zum geplanten Lebensmittelmarkt fahren) ergeben sich Prog-
nosebelastungen von 60 % Neuverkehre = 56 Kfz/h und 40 % Mitnahmeeffekt = 38 Kfz/h,
gesamt 94 Kfz/h, bezogen auf die Abendspitze.

Zur Beurteilung der Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit der Strale ,Bei der Lohmihle*
wurden die Lichtsignalanlagen ,,Coca-Cola“ und ,Max-Bahr/Autohof* betrachtet.

An der Lichtsignalanlage ,Coca-Cola“ ergibt sich durch die Ansiedlung von Betrieben mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten auf max. 1.600 m? keine Veranderung der Qualitat
des Verkehrsablaufes.

An der Lichtsignalanlage ,Max-Bahr/Autohof* wirde sich durch die geplante Nahversorgung
auf max. 1.600 m2 der Linksabbieger um eine Stufe verschlechtern. Es ergibt sich jedoch
noch kein Handlungsbedarf. Die Lange der Linksabbiegespur ist mit den bestehenden ca. 48
m gerade noch als ausreichend beurteilt worden, auch wenn die errechnete Riickstaulange
in der Spitzenstunde bei 54 m (eine Autolange) liegt.

Da das Einzugsgebiet des Lebensmittelmarktes als sehr gut bis Uberversorgt angesehen
werden kann, ist davon auszugehen, dass die fur die Verkehrsuntersuchung angenommenen
Kundenzahlen pro m2 Verkaufsflache verhaltnismafig hoch angesetzt sind. Es ist zu erwar-
ten, dass die tatsachliche zusatzliche Belastung der Stral3e ,Bei der Lohmuhle“ durch das
geplante Vorhaben geringer ausfallen wird.

AuRBerdem plant die Hansestadt Libeck, im Plangeltungsbereich die Stral’e ,Bei der
Lohmihle* durch den Bau einer Linksabbiegerspur in Richtung Hansehalle zu ertlichtigen.
Hierfir wurde die vorhandene Verkehrsflache nach Siden um ca. 2,50 m in die derzeit priva-
ten Grundsticksflachen erweitert. Insgesamt ergibt sich durch die Planung bei Umsetzung
der Vorzugsvariante das Erfordernis, dass ca. 280 m? (etwa 160 m? Bei der Lohmihle 84
und ca. 120 m2 BrockesstralRe 69) der stdlich der Stral3e gelegenen Grundstiicke angekauft
werden.

Insgesamt wird sich die Errichtung des Linksabbiegers positiv auf den Verkehrsfluss auf der
StrafRe Bei der Lohmihle auswirken, da sich durch links abbiegende Fahrzeuge im Kreu-
zungsbereich Bei der Lohmiihle / An der Hansehalle kein Rickstau mehr bildet bzw. die
Rickstaugefahr deutlich reduziert wird. Dies dirfte sich insbesondere in der anstehenden
Bauphase der Bahnhofsbriicke positiv auswirken, da hier die StralRe Bei der Lohmihle als
Umleitungsstrecke fungieren wird.

5.4 Ver- und Entsorgungsanlagen

Von der Stralde ,Bei der Lohmuhle” werden folgende Ver- und Entsorgungsleitungen auf das
Gewerbegrundstuck gefuhrt:

Ausfertigung 17



Begriindung Bebauungsplan 04.32.00 — Bei der Lohmiihle/WesthoffstralRe -

- Schmutzwasser,
- Regenwasser,
- Strom, Telefon etc.

Von der Kerckringstral3e im Suden des Plangebietes filhren folgende Leitungen auf das
Grundstuick:

- Strom,

- Gas

- Trinkwasser,

- Regenwasser.

Eine Veranderung der Ver- und Entsorgungsleitungen ist aufgrund der zusétzlich geplanten
Einzelhandelsnutzung nicht erforderlich.

5.5 Pflanz- und Erhaltungsbindungen fir Baume und Straucher

Der an der siudlichen Grenze des Plangebietes vorhandene Gehdblzstreifen dient als Sicht-
schutz, er verwehrt mindestens in den Sommermonaten Einblicke von Siden in das Sonder-
gebiet. Gleichzeitig ist er Lebensraum fir Brutvdgel, Insekten etc., hat positive Auswirkungen
auf das Stadtklima und soll deshalb erhalten werden. Er ist etwa zur Halfte mit standorthei-
mischen Baumen und Strauchern bestockt. Zur Verbesserung der Sichtschutzfunktionen und
der 6kologischen Qualitat soll er mit Geholzarten eines Schlehen-Hasel-Knicks bis auf 5,0 m
Breite erganzt werden.

Zur Begriinung von Stellplatzanlagen sind Festsetzungen fir Baumpflanzungen und Hecken
getroffen worden. Hierdurch wird nicht nur die optische Gestaltung der Stellplatze, sondern
auch die stadtdkologische Qualitat verbessert (Schattenwurf und Verdunstung im Sommer,
dadurch Verringerung der Aufheizung von versiegelten Flachen; Staubfilterung, Lebensraum
fur Vogel und Insekten). Da die bestehenden Gebéaude, Stellplatze einschliel3lich Zufahrten
etc. Bestandsschutz haben, missen die festgesetzten Baumpflanzungen nur dann erfolgen,
wenn wesentliche bauliche Veranderungen an den Gebauden und/oder Stellplatzanlagen
erfolgen, die einer neuen Baugenehmigung beddrfen.

Die Festsetzungen der Baumpflanzungen an der Strale nehmen die Festsetzungen des
Bebauungsplanes 04.36.04 auf, der auf der Sidseite der StraRe Bei der Lohmihle die An-
pflanzung einer lockeren Baumreihe auf den Gewerbegrundstticken vorsieht. Die ausgewahl-
te Baumart orientiert sich an den vorhandenen Baumarten auf der Nordseite der Stral3e.

Erganzend zu den Festsetzungen hat die Hansestadt Libeck den Vorhabentrager vertraglich
dazu verpflichtet im nérdlichen Bereich des geplanten Weges, der durch ein Gehrecht an der
nordwestlichen Grundstlicksgrenze festgesetzt wird, eine zusatzliche Begriinung durch Ge-
hélzpflanzungen vorzunehmen. Sowohl der Weg als auch die Begriinung sind demnach spa-
testens 6 Monate nach Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses Uber diesen Bebau-
ungsplan herzustellen und die Umsetzung entsprechend nachzuweisen.

5.6 Dachbegriinung

Auf neuen Dachflachen muss eine extensive Begriinung erfolgen, um den Regenwasserab-
fluss zu vermindern und zu verzdgern und ein angenehmeres Stadtklima mit héheren Ver-
dunstungsleistungen zu erreichen. Die Dachbegriinung muss nur auf Neubauten erfolgen.
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5.7 Naturschutzrechtliche Kompensation

Das im Plangeltungsbereich befindliche Sondergebiet befindet sich im beplanten Innenbe-
reich und ist fast vollstandig versiegelt. Es sind weniger als 20.000 m? Grundflache gemaf
§ 19 Abs. 2 BauNVO geplant, das Verfahren wird nach 8§ 13a BauGB durchgefihrt.

Gemal § 13a Abs. 2 Ziffer 4 BauGB gelten naturschutzrechtlich relevante Eingriffe, die auf-
grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als bereits erfolgt. Eine natur-
schutzrechtliche Kompensation ist nicht erforderlich.

5.8 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Freistehende Werbeanlagen
sind den Stellplatzzufahrten zugeordnet. Um die Anzahl der Werbeanlagen zu begrenzen
und damit auch ein ansprechendes Erscheinungsbild der Stralle ,Bei der Lohmuhle® zu si-
chern ist je Stellplatzzufahrt eine Werbeanlage zulassig. Um langfristig die auch im urspriing-
lichen Bebauungsplan festgesetzte Mindestbegriinung parallel der ErschlieBungsstraf3e zu
sichern, ist ein 3 m breiter Streifen von hochbaulichen Anlagen, Stellplatzen und auch Wer-
beanlagen freizuhalten.

6. Finanzielle Auswirkungen

Durch die Einrichtung des geplanten Linksabbiegers im Bereich der Hansehalle entstehen
der Hansestadt Lubeck sowohl Baukosten als auch Kosten fir den dafiir notwendigen
Grunderwerb. Dartiber hinaus fallen der Hansestadt Libeck keine Kosten an.

7. Stadtebauliche Vertrage

Fur die Absicherung des Geh- und Fahrrechtes fur FuBganger und Radfahrer Uber das
Grundsttick Bei der Lohmihle 84 und Uber die Begriinung dieses Weges sowie Uber die
Errichtung einer o6ffentlich zugénglichen Ladestation hat die Hansestadt Lubeck einen stad-
tebaulichen Vertrag mit dem Vorhabentrager abgeschlossen.

8.  Verfahren, Rechtsgrundlagen und Fachgutachten

8.1 Verfahrensubersicht

Aufstellungsbeschluss

Der Beschluss fir die Aufstellung des Bebauungsplanes 04.32.00 wurde am 15.05.2017
durch den Bauausschuss der Hansestadt Liibeck gefasst.

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Am 27.06.2017 wurde eine Erorterungsveranstaltung durchgefiihrt. Ergdnzend dazu wurde
die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit durch Aushang im Foyer des Fachbereiches
Planen und Bauen in der Zeit vom 26.06.2017 bis einschlief3lich 07.07.2017 durchgeftihrt.

In der Veranstaltung wurde die geplante Nahversorgung begrif3t. Seitens der Stadt wurde
erlautert, dass aufgrund der Anlieferung ggf. ein Larmschutz erforderlich wird.

Fruhzeitige Beteiligung der Behérden geméfl § 4 Abs. 1 BauGB
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Die fruhzeitige Beteiligung der Behorden erfolgte vom 30.08.2018 bis zum 01.10.2018. Es
wurden 10 Stellungnahmen mit planrelevanten Inhalten abgegeben. Sie wurden gepruft und
teilweise in die weitere Planung eingestellt.

Anderung der Planung nach den frilhzeitigen Beteiligungsverfahren

Gemal den Forderungen der Landesplanung und den Zielen des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes soll das Anderungsverfahren 04.36.14 des Bebauungsplanes 04.36.10 — Bei
der Lohmuhle/Stockelsdorfer Stral3e — beschlossen werden. Die dort festgesetzte Verkaufs-
flache von insgesamt 2.600 m2 fiir nahversorgungsrelevanten Einzelhandel soll gestrichen
werden, sodass zukiinftig nur nichtzentrenrelevanter Einzelhandel zulassig ist. Parallel zum
Auslegungsbeschluss des Bebauungsplanes 04.32.00 soll ein Aufstellungs- und Ausle-
gungsbeschluss fiir den Anderungsbebauungsplan 04.36.14 — Erste Anderung des Bebau-
ungsplanes 04.36.10 Bei der Lohmuhle / Stockelsdorfer Straf3e gefasst werden. Beide Ver-
fahren sollten fur die Rechtmaligkeit dieses Bebauungsplanes parallel als Satzungsbe-
schluss beschlossen werden.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurden ein Verkehrsgutachten und ein Larmgutachten
erarbeitet. Die Ergebnisse wurden in die Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes
(Larmkontingente, Auf3enbereichspegel) Ubernommen. Aufgrund der starken Verlarmung
des SO-Gebietes durch den Verkehrslarm der StraRe ,Bei der Lohmihle“ wurden die im
Vorentwurf noch zulassigen Betriebswohnungen im gesamten Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes von der Zulassigkeit ausgeschlossen.

Die Strale ,Bei der Lohmuhle® soll im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes durch
eine Linksabbiegerspur zur Hansehalle um ca. 2,50 m verbreitert werden. Die benétigte Ver-
kehrsflache wurde zu Lasten der privaten SO-Flachen in den Entwurf aufgenommen und der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes hierfir in Richtung Osten erweitert.

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB (6ffentliche Auslegunq)

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde vom 02.01. bis einschlie3lich 01.02.2019 Uber die
Internetseiten der Hansestadt Liibeck sowie im Foyer des Fachbereiches Planen und Bauen
Offentlich ausgelegt.

Es ging eine Stellungnahme zum Eingriff in das Privateigentum eines 0stlich gelegenen
Nachbarn ein.

Die Anregung, eine StralRenverbreiterung auf der Nordseite vorzunehmen, wurde nicht be-
ricksichtigt, da verkehrstechnische und verkehrssicherheitstechnische sowie wirtschaftliche
Belange fur diese Variante sprechen. In der Abwégung der 6ffentlichen Belange mit den
privaten Belangen ist der Erweiterung der Verkehrsflache in Richtung Suden Vorrang zu
geben.

Beteiligung der Behdrden gemanl § 4 Abs. 2 BauGB

Die Behdrdenbeteiligung erfolgte vom 28.12.2018 bis zum 01.02.2019. Es wurden 9 Stel-
lungnahmen mit planungsrelevanten Inhalten abgegeben.

In der landesplanerischen Stellungnahme vom 08.01.2019 wird die Ubereinstimmung der
Planung mit den Zielen der Landesplanung bestatigt.

Nach Meinung des Handelsverbandes Nord ist die Planung nicht mit den Leitlinien des Ein-
zelhandelszentren- und Nahversorgungskonzeptes der Hansestadt Libeck vereinbar und
eine Vertraglichkeit mit umliegenden zentrale Versorgungsbereichen nicht nachgewiesen.
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Dem wird widersprochen, da am Standort ,Bei der Lohmuhle/Stockelsdorfer Straf3e” bauleit-
planerisch 2.600 m2 Verkaufsflache aufgehoben werden und der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes 04.32.00 eine eingeschrankt integrierte Lage zum dicht bebauten Wohnge-
biet St. Lorenz Nord/Brolingplatz aufweist.

Weiterhin gab es einige Anregungen von stadtischen Bereichen, die schon nach der friihzei-
tigen Beteiligung nicht bertcksichtigt werden konnten. Forderungen nach zusatzlichen Be-
grinungsmaflnahmen etc. wurden abgelehnt, da sie in der Abwagung zwischen 6ffentlichen
Belangen und privaten Interessen den Eigentiimer der vorhandenen Immobilien unverhélt-
nismanig belastet hatten.

Anderungen und Ergdnzung der Planung nach der dffentlichen Auslegung und der Behor-
denbeteiligung

Die eingegangenen Anregungen fiihrten zu keinen Anderungen der Festsetzungen. Lediglich
in der Begriindung wurden einige klarstellende sowie redaktionelle Anderungen vorgenom-
men.

Satzungsbeschluss

Die Birgerschaft der Hansestadt Lubeck hat den Bebauungsplan am 28.03.2019 als Sat-
zung beschlossen.

8.2 Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

e Die Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990, zuletzt geandert
am 04.05.2017

e Landesbauordnung fir das Land Schleswig-Holstein (LBO) vom 22.01.2009, zuletzt
geéandert durch Artikel 1 der Landesverordnung vom 14.06.2016 (GVOBL. S. 369)

e Bundesnaturschutzgesetz vom 29.07.2009 (BGBI I, S. 2542), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 04.08.2016 (GBGI. | S. 1972)

e Gesetz zum Schutz der Natur (Landesnaturschutzgesetz) vom 24.08.2010 (GVOBI.
S. 301), zuletzt ge&ndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 27.05.2016 (GVOBI. S. 162)

8.3 Fachgutachten

Zum Entwurf wurden ein
e Schallschutzgutachten und ein
e verkehrstechnisches Gutachten

erarbeitet.
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L.S.

Lubeck, 09. Mai 2019

Hansestadt Lubeck

Der Burgermeister

Fachbereich Planen und Bauen
Bereich Stadtplanung und Bauordnung

Im Auftrag Im Auftrag

gez. Joanna Hagen gez. Karsten Schroder

Senatorin Bereichsleiter
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