BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

(§ 2a BauGB)
zum Bebauungsplan 22.54.02 - GroRe Heidekoppel - (2. Anderung)

Fassung Februar 2006

Ubersichisplan

Lageplan (ca. 1 : 10.000)




Inhaltsverzeichnis:

1. SIGAebAUNIChE VErglIEICNSWEITE ..ottt tes s se st srannen 3
1.1 FIACRENWETE ...ttt tee e cree e stesbes et s s et e ba s et e aebesssssessenssssessessensersensanensan 3
2. PIONGEIIET ..ttt et sae s b e st n e e s e e s s sresraessestesassrbeseessesatestssnsnntens 3
3. Stadiebauliche AUSGANGSSHUGTION .....cveeiiieeiiceece ettt ese s ses e e senes 3
3.1.  Bisherige ENtWICKIUNG UNA NUTZUNQ ...cviiiiitireecie et eseereessssasseseessssressessessssensesseseanens 3
3.2, BiISheliQe FESISEIZUNGEN ...ttt ettt eee et sr s s sr e sesestesaesresasenssesaesbensas 3
3.3. Entwicklungen QUS ONOETEN PIGTIUTIOEN ....cooovsosesosssssoseesesssasesssssesresssssssssssssssnsesseessessess 3
4. PlANUNGSOIUNASTTZE ..ottt sttt esessst e saasssssessr s seseseessresssssnseesssassssesssesssennnen 3
4,1, Ziel und ZWeCK AeT PIANUNG . .....coiereieie ettt eeeseesesssssssstessestebesssssessensessnensensnssessoseasenes 3
5. INNAIT AET PIANUNG .ttt ss st e s ee s e ts s se s easesnsasnssssesnsesrnensensens 4
5.1.  KUnftige bauliche ENtWIicklung UNA NUTZUNQ ......ocveiververeerereseessecseesssssssesennsssssssassnss 4
5.2, GESTAIUNG .ttt tte et e e e st e et sseeas s st esss e s e st e s e e aennesnsesnensseessanssessenseansan 4
5.3, Verkehrliche ErSChEBUNG.....c.ccceeecereccesestcereet et teeteneeeerersenesseressessesneresssssssonnensnnns 4
5.4, STEIPIGIZE ettt es e et e et e s e e s et a e e s et aesae e Re e e e bantenen 4
5.5.  Eingriff in NQUr Und LANASCRATT ......ecieeeeeeecte ettt eae s sae s e 5
5.6, ARIGSIEN ..ttt rrs e et be st e et e b s s s b e b e s s b e s sentanben s s erasereeressenrans 5
6. KoSten UNA FINANZIEIUNG ...t ner st sse s s sassebesestessesessassansssensssaesenssnsnsens 5
7. UMWEITDEICNT ...t r s e sas st s et e st s e st e s e sansnnaeen 5
7.1.  Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplans .........ecececcneveereeccrnneeenees 5
7.2.  Umweltschutzziele aus einschiGgigen Fachgesetzen und —planungen und inre
Bedeutung fUr den BEDAUUNGSPION. ... .. et ter et seeseeeees st s s estsssesssiaesesnenss 5
721, FOCRGESEIZE ..ottt sttt s s e te et e tnseessenssansesennenseensesssessnans 5
7.2.2.  FOCRHPIGINE ..ttt et se s ees s e s e s sbeenbesnressssssesstasssesasesrnesannsanns 5
7.3. Beschreibung und Bewertung der UmweltaQuswirkungen........ccocoorceeeerenrecrcceencees 5
7.3.1.  Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umwelizustands............ccccvvcinnen. 5
7.3.2. Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchflhrung der
PIONUNG ettt e e ee e e s e et e s e s esne s e an st e ese e e s e snseseenseseeestenssenssenneensansannes 6
7.3.3. Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
PIONUNG ettt v e st s e e ba s sne s sesbesbeesssasansasessessasesensaaasnssntesnns 6
7.3.4. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung. Verringerung und zum Ausgleich
NAChTElIgEr AUSWITKUNGEN ..ottt ere e e seceenes 6
7.3.5.  Anderweifige PlanungsmOgliChKeITeN ..... ..ottt 6
74, ZUSAIZICNE ANQGAODEN ...ttt esesse st e s e sesste s asanesaessnssessasnesaassaneemnses 6
7.4.1. Gutachten und umweltbezogene Informationen.......cocecvereceeceeceecceceeeee e 6
7.4.2. Verwendete technische Verfahren und Schwierigkeiten bei der
: Zusammenstellung der Unteragen ... ettt 6
7.43. MaBnahmen zur UmwehUberwachung (Monitoring) .....c.cceeevvevecevnenieneennncenenenns 6
7.4.4. Allgemein verstandliche Zusammenfassung des Umwelitberichis.......ooceveeececeee 6
8 FN o] T { T TSSOSO SORUSUOTON 7
9. Zusammeniassende Erklarung (§ 10 ADS. 4 BAUBG) ..oveeeeceiiieeeiececteeee e 7



1.1.

3.1.

3.2

3.3.

4.1.

Stadtebavuliche Vergleichswerte

FiGchenwerte

Bebauungsplangebiet ca. 8.4 ha
- Sonstiges Sondergebiet ca. 8,4 ha
Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Stadtteil Buntekuh und umfasst
Bereiche der Hur 7 in der Gemarkung Schonbbcken. Er wird begrenzt durch die
StraBe Herrenholz im SUdwesten, den Padellgger Weg im Nordosten, die Ziegel-
straBBe im SUden und die Eichenallee im Nordwesten.

Zum Plangebiet gehdren folgende FlurstUcke: 56/17 und 56/15

Stadtebauliche Ausgangssituation

Bisherige Entwicklung und Nuizung

Die Grundsticke im Plangebiet sind bereits entsprechend den Festsetzungen der
Bebauungspldne 22.54.00 und 22.54.01 bebaut. Dort ist ein SB-Warenhaus mit Stell-
platzen und Autocenter (Waschanlage, Reparaturservice, Tankstelle) vorhanden.

Bisherige Festsetzungen

Der Bebauungsplan 22.54.02 — GroBe Heidekoppel — Gberplant den Bebauungsplian
22.5401 - GroBe Heidekoppel -. Dieser Bebauungsplan weist das Plangebiet als
Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,,GroBflachi-
ge Einzelhandelsbetriebe und Verbrauchermdrkte* aus. Die zuldssigen Nuizungen
sind wie folgt festgesetzt:

- Verbrauchermdarkte

- sonstige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Soriimenten mit ei-
nem Anteil von zenirenrelevanten Sortimenten bis zu 10 % der redlisierten Ver-
kaufsflaiche, jedoch max. bis zu 400 m? fUr Einzelhandelsverkaufsfl&iche und

- betrieblich und organisatorisch vom Verbrauchermarki unabhdngige Einzelhan-
delsbetriebe bis zu 700 m? Verkaufsfldche bzw. 1200 m? Bruttogeschossfidche,

Der Bebauungsplan 22.54.01 ist ein sog. ,,einfacher” Bebauungsplan, der lediglich
die Art der zul&ssigen Nutzung regelt. Beziglich der Fesisetzung des MaBes der bau-
lichen Nutzung und weiterer planungsrechtlicher Festsetzungen gelten auch wei-
terhin die Festsetzungen des quadlifizierten Belbauungsplanes 22.54.00.

Entwicklungen aus anderen Planungen

' Der Bebauungsplan ist aus dem Fiichennutzungsplan entwickelt. Dort ist die Fldche

der Bebauungsplandnderung als Sonderbaufldche mit der Zweckbestimmung

" wVerbrauchermarkt” dargestellt.

Planungsgrundsdéize

Ziel und Zweck der Planung

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes mit einem sog. ,einfachen” Bebau-
ungsplan soll insbesondere eine vom SB-Warenhaus unabhdngige Erweiterung des
Angebots fUr Textilien vorgesehen werden. Die Anderung des Bebauungsplanes
wird zum Anlass genommen, die bisherigen Festsetzungen fir diesen Bereich gene-
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rell zu Uberprifen. Nach dem von der Birgerschaft am 29.04.2004 beschlossenen
Einzelhandelsentwicklungskonzept soll neben der Starkung der Innenstadt auch der
Standort Padeligge als Einkaufszentrum stabilisiert werden.

Inhalt der Planung

KUnffige bauliche Entwicklung und Nutzung

Die grundsdizliche Zweckbestimmung des Sondergebietes wird von ,,GroBfldchige
Einzelhandelsbetriebe und Verbrauchermdrkte" geéindert in die Zweckbestimmung
wEinkaufszentrum®. Damit wird einer bundesweit nachvollziehbaren Entwickiung
Rechnung getragen, die sich von einer Ausrichtung auf einen Verbrauchermarkt
als monofunktionale Betriebsform hin zu einer differenzierten Ansiediung mehrerer
Einzelhandeisbetriebe in einem Einkaufszentrum ,,unter einem Dach* ausgerichtet
hat.

Die bisherigen sortimentsbezogenen Festsetzungen werden weitgehend beibehal-
ten. Die wesentliche Anderung gegeniber den bisherigen Festsetzungen ergibt
sich durch die neu aufgenommenen Regelungen fUr Textilien. Der Bereich Textilien
ist in hohem MaBe zentrumsrelevant. Die Abschétzung einer Obergrenze wurde
durch das BUro Dr. Lademann & Partner im Zusammenhang mit dem in der Nach-
barschaft gelegenen Bebauungsplan 22.55.06 — Herrenholz SUd - vorgenommen. In
einer gesonderten Stellungnahme Ober das 2003 ersteilie Gutachien zu den Per-
spektiven der Einzelhandelsentwicklung hinaus kommt das Biro zu dem Ergebnis,
dass mehr als unwesentliche Auswirkungen zu Lasten der LUbecker Innenstadt
durch eine mittelfristige Ausweitung des Bekleidungsangebotes bis 4.500 m? Ver-
kaufsfldche in Paddeligge nicht zu erwarten sind. Im Bebauungsplan 22.55.06 (Her-
renholz SGd) sind daraufhin zusatziich 2.000m? fOr den Textilbereich ermdglicht wor-
den.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird das Textilangebot innerhalb des
S$B-Warenhauses auf max. 500 m? Verkaufsfldche begrenzt. Zusatzlich ist ein betrieb-
lich und organisatorisch vom SB-Warenhaus unabhdéngiger Einzelhandelsbetrieb for
Textilien bis zu 2.200 m? Verkaufsfléiche zuldssig.

Neu aufgenommen wird eine Regelung zur Sicherung der im SO-Gebiet bereits
vorhandenen gewerblichen Nutzungen (Waschanlage, Reparaturservice, Tankstel-
le}.

Die texilichen Festsefzungen des Bebauungsplanes 22.54.01 sind in die Festseizun-
gen der 2. Anderung Ubernommen worden. Beziiglich der Festsetzung des MaBes
der baulichen Nutzung und weiterer planungsrechilicher Festsefzungen gelten
auch weiterhin die Festsetzungen des qudlifizierten Bebauungsplanes 22.54.00.

Gestaltung

Gestaltungsregelungen sind von der Plandnderung nicht betroffen. ks gelten die
Festsetzungen des Bebauungsplanes 22.54.00

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist Gber die StraBe Hemenholz erschlossen. Busverbindungen beste-
hen in Richtung Schénbdcken und innenstadt. Die ndchsigelegenen Haltestellen
pefinden sich in der ZiegelstraBe und der Stra8e Herrenholz.

Stellpl&ize

Stellplatze sind auf dem Grundstick in ausreichender Anzahl vorhanden.
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Eingriff in Natur und Landschaft

Das MaB der Nutzung wird durch den Bebauungsplan nicht gedndert, so dass kei-
ne zusaizlichen Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgen.

Alflasten

Die Sondergebietsfiiche im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als Fidche
gekennzeichnet, deren Bdoden evil. erheblich mit umweligeféhrdeten Stoffen be-
lastet sind. Diese Festsetzung erfolgt vorsorglich, da erfahrungsgemdaB héufig in vor-
handenen Gewerbegebieten auf Grund der Altnutzung die Bdden kontaminiert
sein kdnnen. Es sind deshalb im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens vor jeg-
lichen Eingriffen in den Untergrund und anderer BaumaBnahmen in Abstimmung
mit der unteren Bodenschuizbehodrde/ unteren Wasserbehdrde
Alflastenuntersuchungen (Erfassung, Gef&hrdungsabschdatzung) durchzufUhren.

Kosten und Finanzierung

Bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes entstehen fUr die Hansestadt Libeck
keine Kosten.

Umweltbericht

Kurzdarstellung der Ziele und Inhaite des Bebauungsplans

Mit der Anderung des Bebauungsplanes werden die im Sondergebiet zuldssigen
Sortimente neu geordnet. Detdillierte Informationen zu den Festsetzungen des Be-
bauvungsplanes sind dem Teil B ~Text- und der Begrindung (4.1 Ziel und Zweck der
Planung) zu entnehmen.

Umweltschutzziele aus einschligigen Fachgesetzen und —planungen und ihre Be-
deutung fir den Bebauungsplan

Fachgesetze

Der Umweltbericht erfordert die Darstellung der fir die BerUcksichtigung der Um-
wellziele relevanten Fachgesetze. Nach §1 {6) Nr. 7 BauGB sind Belange des Um-
weltschutzes einschiieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu berick-
sichtigen, nach § 1a BauGB sind die umweltschitzenden Belange in die Bauleitpla-
nung einzustellen und nach § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz sind schddliche
Umweltauswirkungen auszuschlieBen.

FUr den Bebauungsplan 22.54.02 ,, GroBe Heidekoppel sind unter BerGcksichtigung
des Planungsanlasses und des Planungsziels keine weiteren umweltbezogenen Ge-
setze von Bedeutung.

Fachpléne

FOr den Bebauungsplan 22.54.02 ,, GroBe Heidekoppel" sind unter BerUcksichiigung
des Planungsanlasses und des Planungsziels keine umweltbezogenen Fachpldne
von Bedeutung.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustands

Die Grundsticke im Plangebiet sind bereits vollstéindig bebaut. Dort ist ein SB-
Warenhaus mit Steliplatzen und Autocenter (Waschanlage, Reparaturservice, Tank-
stelle) vorhanden. Im Nordwesten grenzi eine Eichenailee an das Plangebiet an.
Die B&ume stehen unter Naturschutz und sind unter der Nummer 43 als Naturdenk-
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mal eingetragen. Detdillierte Bestandsaufnahmen zu den einzelnen Schutzgltem
Mensch, Tiere und Pflanzen, Klima, Luft, Landschaft, Boden, Wasser, KulturgUter und
sonstige Sachgiter sind nicht erforderlich, da durch den Bebauungsplan keine zu-
saitzlichen Baurechte geschaffen werden.

Prognose Uber die Entwicklung des Umwelfzustands bei DurchfGhrung der Planung

Die Durchfihrung der Pianung wird zu keiner Anderung des Umweltzustandes hin-
sichtlich der SchutzgUter Tiere und Pflanzen, Landschaft, Boden, Wasser, KulturgUter
und sonstige Sachguter fUhren.

Zu den Schutzgitern Mensch und Luft, Klima ist auszufihren, dass durch die Ande-
rung der zuldéssigen Sortimente nicht mit einer nennenswerten Erhdhung des Ver-
kehrsaufkommens zu rechnen ist, da nur durch eine andere Sortimentsverteilung
keine Sogwirkung auf einen génzlich anderen Kundenstamm ausgeldst wird. Es ist
vielmehr davon auszugehen, dass sich die bestehenden Kundensirdme im Ge-
samtquartier Padellgger Weg geringfiigig anders verteilen.

Prognose Uber die Entwickiung des Umweltzustandes bei NichtdurchfUhrung der
Planung

Bei NichtdurchfUhrung der Planung verbleibt es beim bisherigen Umwelizustand.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachtei-
liger Auswirkungen

Wegen der derzeit bereits bestehenden Bebauung und der daraus resultierenden
intensiven Nutzung des Plangebiets entstehen durch die Planung keine erheblichen
zusaitzlichen Umweltauswirkungen, die Vermeidungs-. Verringerungs- oder Aus-
gleichsmaBnahmen erforderlich machen.

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Unter BerUcksichtigung des Planungsziels der Neuordnung der zul@ssigen Sorfimente
im bestehenden Sondergebiet scheiden andere Planungsmdglichkeiten aus.

Zus&tzliche Angaben

Gutachten und umweltbezogene Informationen

Gutachten sind nicht erforderlich, da keine erheblichen Umweltauswirkungen er-
wartet werden. Umweltbezogene Informationen liegen nicht vor.

Verwendete technische Verfahren und Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung
der Unterlagen ,

entfallt

MaBnahmen zur Umwelllberwachung {Monitoring)

Die Stadt LUbeck ist als Trégerin der Bauleitplanverfahren und der kommunalen
Planung fur die Uberwachung zusténdig. Durch den Plan werden keine erheblichen
negativen Umweltauswirkungen erzeugt, so dass ein Monitoring beim gegenwdarti-
gen Kenntnisstand nicht als erforderlich angesehen wird. Falls sich zukUnftig Abwei-
chungen von der gunstigen Umweltprognose, z. B. durch Anwohnermeldungen zu
etwaigen, dem Plangebiet anzulastenden Stérungen andeuten, werden geeignete
UberwachungsmaBnahmen eingeleitet.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung des Umweltberichis

Mit der Anderung des Bebauungsplanes werden die im Sondergebiet zul&ssigen
Sortimente neu geordnet. Dabei werden Verkaufsfldchen innerhalb des SB-
Warenhauses zurGckgenommen und fUr eine separate Verkaufseinrichtung genutzt.



Zusaitzliche Verkaufsfldchen werden durch die Anderung des Bebauungsplanes
nicht ermdglicht.

Aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung sind durch die Planung keine we-
“sentlichen negativen Auswirkungen auf die SchutzglUter Boden, Wasser, Klima, Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt zu erwarten.

Die grundsatzliche Verkenrssituation wird durch die Modifizierung der Sortimente
nicht verandert. Zusdizliche SteliplGtze bzw. verdnderte Anlieferungszeiten sind
nicht beabsichtigt. Erhebliche Umweltauswirkungen werden hierdurch nicht erwar-
tet.

8. Anhang

- Ubersichtsplan M 1 : 5000
- Text zum Bebauungsplan / textliiche Festsetzungen zu 22.54.00 und 22.54.02

9. Zusammenfassende Erklarung (§ 10 Abs. 4 BauBG)

Nach Beschlussfassung wird dem Bauleitplan eine zusammenfassende Erkidrung
beigefugt, die Angaben zur Art und Weise der BerUcksichtigung der Umweitbelan-
ge, Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung und der gepriften an-
derweitigen Planungsmdaglichkeiten enthdli.

LUbeck, Februar 2006
Planiabor Stolzenberg

in Abstimmung mit

5.610. 3- Bereich Stadtplanung

Bereich Stadtplanung

Im Auftrag

~ [/
Franz-Peter Boden Helbert Schnapel
Bausenator '



UBERSICHTSPLAN DES BEBAUUNGSPLANES 22.54.02
- Grolle Heidekoppel -

Zeichenerklérung

L8 8 Grenze des Geltungsbereiches

SO Sondergebiet Einkaufszentrum
M. 1:5000 RRXK Umgrenzung der Flachen, deren Béden evil
e SOK erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind




