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zum Bebauungsplan
04.36.10 - Bei der Lohmiihle / Stockelsdorfer Strafte

Fassung vom 30.08.2004
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Stadtebauliche Vergleichswerte

Bebauungsplangebiet ca. 5,60 ha
Sondergebietsflache ca. 5,10 ha
Verkehrsflache ca. 0,50 ha
Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Stadtteil St. Lorenz-Nord. Er erfasst

die Flurstiicke:
Gemarkung St. Lorenz, Flur 5
85/6 tiw., 32/38 tiw., 29/1 tiw., 29/4 tlw., 38/29, 79/40 tiw.

Gemarkung St. Lorenz, Flur 6
90/5 tlw., 97/28 tiw., 97/29 tlw., 99/2 tiw., 100/3, 100/5, 100/7, 97/30, 67/19 tiw., 102/23

tiw., 61/83 tiw., 61/92 tlw., 97/26 tiw., 97/22, 67/18, 97/31, 97/18, 97/33, 97/32

Stidtebauliche Ausgangssituation

Historische Entwickiung

Der StraRenzug ,Bei der Lohmiuhie” ist eine alte Wegeverbindung zwischen den Chaus-

seen nach Fackenburg und Schwartau.

Auf den Planen von 1872 ist ndrdlich der Stralte ,Bei der Lohmuhile* —beginnend an der
Fackenburger Allee- ein Militdrschiel3platz mit Geb&udeteilen parallel zur StraRe er-
kennbar. Ansonsten war der Bereich durch eine landwirtschaftliche Nutzung gepragt.
Kurz vor der Jahrhundertwende entsteht zwischen der vorhandenen Stralle ,Am Spar-
gelhof* und dem MilitarschieRplatz an der Strafle ,Bei der Lohmiihle" das Wohngebiet
SedanstraRe/\VVorbeckstralle.

Im Zuge des Ausbaus der ersten Reichsautobahn im Jahre 1937 als wichtigste Ver-
kehrsader Schleswig-Holsteins wird eine Anschluf3stelle in die vorhandenen Wiesen ge-
baut — mit AnschluBstraen zu den Strallen ,Bei der Lohmuhle® (Lohmihlenkreisel) und
der ,Friedhofsallee/Krempelsdorfer Allee”.

Der vierspurige Ausbau des Straenzuges ,Bei der Lohmdhle® erfolgte in den 60er Jah-

ren.

Das Grundstlick bei der Lohmuhie 11 a wurde seit Anfang der 80er Jahre von dem Rin-
derzuchtverband Schieswig-Holstein mit einer Viehauktionshalle und einem Hotel be-
nutzt. Die landwirtschaftsbezogene Nutzung wurde Anfang der 90er Jahre und die Ho-
telnutzung Anfang dieses Jahrhunderts eingestelit.

Bisherige Festsetzungen

Far Teile des im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden Flachen wurden bis-
her Festsetzungen im Bebauungsplan 04.36.05 und 04.36.07 getroffen. Die jetzigen
Festsetzungen treten an die Stelle der bisherigen.

Planungsgrundsitze
AnlaB, Ziel und Zweck der Planung

Auf dem Grundstiick Bei der Lohmuhle 7 befand sich bis 2001 im wesentlichen ein Au-
tohaus mit Werkstatt. Die Nutzung wurde aufgegeben. Eine Anderung der Bebauungs-
plane wird erforderfich, um die Ansiedlung groR3flachiger Einzelhandelsbetriebe zu er-

maoglichen.



Damit wird eine Angleichung an das Planungsrecht fir die angrenzenden Bebauungs-
planbereiche 04.36.06 und 04.36.07 erreicht, die die Ansiedlung groRflachiger Einzel-
handeisbetriebe mit nichtzentrenrelevanten Sortimenten zulassen. Dartber hinaus wird
eine begrenzte Zulassung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimen-
ten (Lebensmitteln) planungsrechtlich geregeit.

Die Einbeziehung des bisherigen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 04.36.07
(Bei der Lohmtihle 11 a) wurde insbesondere vorgenommen, um gem. der Vorplanung
eine grenzuberschreitende Bebauung zu ermdglichen und ErschlieBungsabhangigkeiten
zu regein. .

4.2 Entwicklung aus anderen Pianungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind aus den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes der Hansestadt LUbeck, der am 31.08./07.09.1989 von der Burgerschaft
beschlossen, am 17.08.1990 durch den Innenminister des Landes genehmigt wurde und
-, am 08.10.1990 in Kraft trat sowie seiner 43. Anderung vom ................ entwickelt worden.

5. Inhalt der Planung
5.1 Kunftige bauliche Entwicklung und Nutzung

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes lassen sowohl Einzelhandelsnutzungen als
auch eine sonstige gewerbliche Nutzung zu.

Der Einzelhandel wird dahingehend beschrénkt, dass Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevanten Sortimenten ohne Einschrankungen zuldssig sind und Einzelhandels-
betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten sich im Sondergebiet 1 auf 2 Betriebe be-
schranken solien.

Die Zulassung von Einzelhandelsbetrieben mit nichtzentrenreievanten Sortimenten ent-
spricht den Zielvorstellungen des Einzelhandelsentwickiungskonzeptes von 1996, das
u. a. den Bereich Bei der Lohmuhle als Standort fir derartige Betriebe vorsient. In den
Bebauungsplanbereichen 04.36.06 und 04.36.07 ist diese Nutzung bereits planungs-

rechtlich gesichert.

s In dem vom Buro Dr. Lademann und Partner ersteliten Gutachten aus dem Jahr 2003 zur
b Einzelhandelsentwicklung wird das geplante Fachmarktzentrum Bei der Lohmuhle auf die
zu erwartenden Auswirkungen (Umsatzverteilungen) auf andere bestehende Einzelhan-
delsbetriebe untersucht. Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass mit Ausnahme des
Bau- und Gartenmarktsegmentes keine mehr als unwesentlichen Umverteilungswirkun-
gen (unter 5 %) zu erwarten sind.
Die Burgerschaft der Hansestadt Libeck hat am 29.04.2004 anldsslich des Beschlusses
zu diesem Einzelhandelsentwicklungskonzept beschlossen, dass das Vorhaben ,Bei der
Lohmuhle" separat abgewogen wird.
Im Hinblick auf diese Beschiusslage hat die erneute Prifung ergeben, dass die geplanten
Einzelhandelsnutzungen vertretbar sind.
Der Standort Bei der Lohmiihie ist insbesondere fir die Ansiedlung von Einzethandelsbe-
trieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten geeignet. Eine Ausweitung des bisher
u. a. auf den Grundstlcken Bei der Lohmiihle 11 und 11 a vorhandenen Planungsrechts
bezuglich der Zulassung von Einzelhandelsbetriecben mit nichtzentrenrelevanten
Sortimenten auf das Grundstiick Bei der LohmUhle 7 ist gerechtfertigt.

Die Zulassung von zwei weiteren Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimen-
ten ist vertretbar, da sich diese Betriebe im wesentlichen auf die Lebensmittelsortimente
(Lebensmittelfrischemarkt und Lebensmitteldiscounter) beschrénken werden.



Der Einzugsbereich dieser Einzelhandelsbetriebe ist im wesentlichen auf Kunden ausge-
richtet, die von der A 1 kommen und auf Kunden aus dem ndérdlichen Wohnbereich von
St. Lorenz Nord. Im Bereich zwischen der Fackenburger Allee und der Schwartauer Allee
ist mit Ausnahme eines Betriebes an der Fackenburger Allee zur Zeit kein Lebensmittel-
einzelhandelsbetrieb vorhanden. Die Zulassung weiterer derartiger Betriebe im Bereich
der StraRe Bei der Lohmuhie wird durch das bestehende Planungsrecht ausgeschlossen.
Die Konzentration der zugelassenen Einzelhandelsbeiriebe ist im Hinblick auf die zu er-
wartenden Synergieeffekte bei der Ansiedlung der sonstigen Einzelhandelsbetriebe und
sonstiger Gewerbebetriebe in dem Bebauungsplanbereich sowie der verkehrlichen Be-
lange (Konzentration auf gemeinsame beampelte Ein- und Ausfahrten) gerechtfertigt.
Negative Auswirkungen auf die vorhandenen Stadtteilzentren sind nicht zu erwarten.

Konkret liegt fir das Sondergebiet 2 die Planung eines Baumarktes mit einem Garten-

markt vor.
in dem Sondergebiet 1 ist neben den genannten Einzelhandelsbetrieben u. a. die Ansied-

lung einer Kfz-Werkstatt, eines fFitness-Centers, einer Bowlingbahn sowie einer System-
Gastronomie vorgesehen.

Die Festsetzung einer abweichenden Bauweise erfolgt, um auf unterschiedliche betriebli-
che Anforderungen moglichst flexibel reagieren zu kénnen.

5.2 ErschiieRung

Die Sondergebietsflachen sind Uber die Strale ,Bei der Lohmuihle” erschlossen. Die
verkehrlichen Auswirkungen fur die Ansiedlung eines groRflachigen Einzelhandelsbe-
triebes auf dem Grundstick Bei der Lohmuhle 11 a (im wesentlichen das Sondergebiet
2) sind von dem Ingenieurbiiro Masuch und Olbrisch untersucht worden. Die Untersu-
chung zeigt auf, dass die Abwickelbarkeit der kinftig zu erwartenden Verkehre Gber
Ausbaumalnahmen im StraBenraum sowie eine Lichtsignalanlage im Bereich des
Grundstucks Bei der Lohmuhle 11a méglich ist. Die Umbaukosten flr die ampelgerechte
Kreuzung im Bereich des Grundstlicks Bei der Lohmuhle 11a gehen zu Lasten der Ei-
gentumer der Sondergebietsflachen. Die Anlieferung der Sondergebietsflache erfolgt
Uber eine rickwartige Zu- und Abfahrt Uber die StraBe An der Hansehalle bzw. der Jon-
ny Felgenhauer Strale (Straf’e 668).

Auf dem Grundstlick Bei der Lohmuhle 7 ist die Ansiedlung von publikumsintensiven
(L Nutzungen (Einzelhandel, Freizeitnutzungen, Systemgastronomie) vorgesehen. Der von
' und zur Strafle Bei der Lohmuhle zu erwartende Besucherverkehr kann wegen der vor-

handenen und zuklinftigen Bedeutung der StraRe Bei der Lohmuhle Nordtangente nicht
ohne Einschrénkungen abgewickelt werden. Es wird deshalb nur ein Rechtsabbiegen
zugelassen werden. Ein Linksabbiegen ist an der beampelten Zu- und Abfahrt Bej der
Lohmuhle 11 a moglich. Zur Sicherung der Zufahrtsméglichkeiten sind deshalb innerhalb
der Baugebiete Fahrrechte ausgewiesen worden.

Nordlich der Sondergebietsfldchen ist der Ausbau einer VerbindungsstraBe mit dem
StraRennamen Jonny Felgenhauer Strale (Stral’e 668) von der Stralle An der Hanse-
halle bis zur Stockelsdorfer Strale vorgesehen. Diese Strale dient zur Entlastung des
Knotenpunktes An der Hansehalle /Bei der Lohmuhle sowie des Lohmihlenkreisels fir
den flieBenden Verkehr von dem P + R-Platz Lohmuhle, von den Veranstaltungen auf
dem VIB-Sportplatz und in der Hansehalle, der Stellplatzanlage fur das Berufsschulzent-
rum und des Lieferverkehrs von dem Grundstlick Bei der Lohmihle 11 a. Es ist ein
Zweirichtungsverkehr mit Rechtsabbiegemoglichkeiten von und zur Stockelsdorfer Stra-

Be.
im Rahmen des geplanten Ausbaus der StraRe Bei der Lohmuhle ist auch ein Ausbau

des Lohmuhlenkreisels vorgesehen.



Der zwischenzeitlich vorgesehene Ausbau des Knotenpunktes zu einer T-Kreuzung (s.
B-Plan 04.36.05 — Bei der Lohmuhle /Stockelsdorfer Strale) wird nicht weiter verfolgt.
Offentliche Parkplatze, hinter der Hansehalle vorhanden. Im Zuge des Ausbaus der
Strae Bei der Lohmuhle entfallen die vorhandenen o&ffentlichen Parkplétze weitgehend.

Grun- und Freiflachen

Die Aufstellung eines Grunordnungsplanes aus Anlass der Bebauungsplananderung ist
nicht erforderlich, weil Natur und Landschaft in Folge der Plandnderung weder erstmalig
noch schwerer betroffen werden als nach der bisherigen Nutzung und Planung. Auch ist
infolge der Anderung des Planes kein Eingriff im Sinne von'§ 8 Abs. 1 BNatSchG, § 7
Abs. 1 NatG Schleswig-Holstein zu erwarten, weil es sich bisher schon um Bauland bzw.
StraRenverkehrsfidche handelte und die Plandnderung nicht zu einer Beeintrdchtigung
der Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes fithren wird.

Im Rahmen der Neuplanung sind im Zuge der Schaffung von Steliplatzanlagen Baume
zu pflanzen und Abpflanzungen vorzunehmen.

)

5.4 Ver- und Entsorgungsmafinahmen

Versorgungsleitungen fir Gas, Wasser, Elektrizitat und Telefon sind vorhanden.

In der Strate Bei der Lohmuhle sind &ffentliche Schmutz- und Mischwasserkandle fr
den Anschluss der B-Planflachen vorhanden. Aus den tiefer liegenden Flachen muss
der Anschluss Uber private Hebeanlagen erfolgen.

Der Anschluss von Regenwasser kann nur Uber Rickhaltung an das vorhandene Uber-
lastete Kanalnetz aus der strallenseitigen Bebauung An der Lohmuhle erfolgen. Fir die
nordlichen tiefer liegenden Grundstlicksflachen ist die Ableitung des Niederschlagswas-
sers direkt in das Gewasser Strukbach vorgesehen.

Das Schmutzwasser aus dem Plangebiet, ist an die vorhandenen Abwasserkanalisation
in der StraRe Bei der Lohmuhle ggf. Gber private Hebeanlagen anzuschlieRen.

Niederschlagswasser kann von der stralRenbegleitenden Bebauung an der StraRe Bei
der Lohmuhle an die 6ffentliche Kanalisation nur unter Rickhaltung angeschlossen wer-
' den. Die Ubrigen Grundstlcksteile leiten das Niederschlagswasser direkt in den Struk-

bach ab.

5.5 Umweltschutz- besondere Vorkehrungen

Im Bebauungsplanbereich befinden sich zwei Altablagerungen. Im sidlichen Bereich
des Grundsticks ,Bei der Lohmuhie 7° befindet sich ein Teil der Altablagerung Nr. 63,
Bei der Lohmuhle /Stockelsdorfer StraRe mit einer Méachtigkeit bis ca. 4 m. Diese Altab-
lagerung wurde von 1896 bis 1915 verfliit. Der Deponieinhalt ist bereichsweise stark mit
Blei und PAK belastet, so dass bei Aushub des Bodens eine ordnungsgemafie Entsor-
gung erforderlich wird. Die genauen Deponiegrenzen sind derzeit nicht bekannt.

Im nordlichen Teil des Grundstlicks ,Bei der Lohmuihle 11“ befindet sich eine Altablage-
rung in Form einer Teichverflllung. Hier wurden im Rahmen von Bodenuntersuchungen
durch die Firma Enders und Duhrkop auf Veranlassung des Eigentimers der Sonderge-
bietsflache stdlich der ehemaligen Gleistrasse in Teilbereichen Verunreinigungen des
Bodens festgestellt. Die Untersuchungen ergaben u. a., dass der nordliche Teil der Son-
dergebietsflache 1,5 m — 2,8 m aufgefiillt wurde. Die Aufschittung besteht aus Bau-
schutt, Hausmull /Gewerbeabféllen. Es liegt bereichsweise eine Belastung mit PAK vor,
die bei Aushub des Bodens eine ordnungsgematie Entsorgung erfordem.



Die Beseitigung des Geféahrdungspotentials der Ablagerung ist im Zuge der Realisierung
der geplanten Baumalnahmen zur Verbesserung der Standsicherheit vorgesehen.

Eine Grundwassergefahrdung wurde bei beiden Altablagerungen nicht nachgewiesen.
Bauarbeiten im Bereich der Altablagerungen finden in einem kontaminierten Bereich
statt, in welchem teilweise hohe Schadstoffbelastungen des Boden vorliegen.

Bei Realisierung der B-Planinhalte sind die abfall-, wasser- und bodenschutzrechtlichen
Bestimmungen zu beachten. Diese Bestimmungen betreffen BaumaRnahmen, bei de-
nen in den Untergrund eingegriffen wird. In Abstimmung mit der Bodenschutz- und der
Abfalibehérde ist der Boden gem. den geltenden gesetzlichen Bestimmungen geordnet
zZu entsorgen bzw. zu verwerten. Es gilt die LAGA 20: Anforderungen an die stoffliche
Verwertung von mineralischen Rohstoffen /Abfallen. Erdmaterial bis LAGA Z2 kann im
Bereich der Hansestadt LUbeck nach vorheriger Abstimmung mit der unteren Wasser-
behorde /unteren Bodenschutzbehdrde verwertet werden. Erdmaterial mit LAGA Z2 ist
geordnet zu entsorgen. Wahrend s&mtlicher Erdarbeiten ist die Anwesenheit eines Alt-
lastengutachters vor Ort erforderlich.

Im Einfahrtsbereich des Grundstlicks ,Bei der LohmUhle 7¢ befindet sich ein Olschaden
um den Erdtank einer ehemaligen Tankstelle. Im Zuge der geplanten Baumalnahmen
ist dieser Olschaden in Abstimmung mit der Wasser- und Bodenschutzbehdrde zu sa-
nieren. Des weiteren ist vor Beginn der Erdarbeiten der genaue Verlauf der Altablage-
rungsgrenze auf vorgenanntem Grundstiick zu kartieren.

Im Zuge der geplanten BaumafRnahmen ist der Bereich der Altablagerungen flachenhaft
zu versiegeln, um die Sicherwasserneubildung zu minimieren. Das Niederschlagswasser
aus dem Bereich der Altablagerungen ist in die stadtische Regenwasserkanalisation ab-
zuleiten. Im Rahmen der geplanten Nutzungen sind fur die oberen 10 cm des Bodens
die Prifwerte der Bundes-Bodenschutzverordnung flir Industrie- und Gewerbegrundstii-

cke zu unterschreiten.

Die zukunftige tagliche Verkehrsbelastung in der Strale ,Bei der Lohmiuhle" betragt
nach Ausbau der Nordtangente ca. 17.000 Kfz. Daraus errechnet sich gem. DIN 18005
im Bereich der Strale ,Bei der Lohmuhle* zugewandten Baugrenzen ein Beurteilungs-
pegel von 67 dB(A) am Tage und 56 dB(A) in der Nacht. Der Beurteilungspegel liegt
somit nur geringftgig Uber den Orientierungswerten von 85 dB(A) am Tage und 55
dB(A) in der Nacht der DIN 18005. Die Uberschreitung ist im Hinblick auf die beabsich-
tigte weitere Nutzung durch Gewerbebetriebe vertretbar.

6. Sicherung der Plandurchfiihrung

6.1

6.2

Mafinahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Die Bereitstellung des fur die Nutzung zur &ffentlichen Zwecken festgesetzten, in Privat-
hand befindlichen Gelandes soll mdglichst durch freihdndigen Erwerb oder freihdndige
dingliche Belastung erfolgen. Hilfsweise kdnnen Enteignungen, Grenzregelungen und
Grundsticksumlegungen vorgenommen werden.

Schutz von Bodenkulturdenkmalen

Da es sich bei den Flachen des Bebauungsplanbereiches teilweise um ehemals unbe-
baute Fldchen handelt, ist die Moglichkeit vor- und frihgeschichtlicher Funde und Be-
funde nicht auszuschlieRen. Aus diesem Grunde sind ggf. nach Beginn der Erdarbeiten
auch archaologische Untersuchungen vorzunehmen.



7. Kosten und Finanzierung

Bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes entstehen fur die Stadt fir den Ausbau der
Verbindungsstrae von der StraBe An der Hansehalle zur Stockelsdorfer Strake (Jonny
Felgenhauer Strale) Kosten von ca. 1,5 Millionen Euro. Die geplanten MaRnahme ist bei-

tragspflichtig.
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