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1. Einleitung

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das rd. 3,7 ha groRe Plangebiet des Bebauungsplanes 25.01.03 liegt im Stadtteil Karlshof.
Es umfasst die Grundstiicke Glashuttenweg 34-42; Glashiuttenweg 44-48/An der Hilshorst 2
sowie An der Hilshorst 4, 6, 8, 10 und 12 sowie die StralRenverkehrsflache des Glashutten-
weges im Abschnitt zwischen der Einmindung der StralRe An der Hulshorst und der sidli-
chen Grenze des Grundstiicks Glashittenweg 34-42.

Die StralRenverkehrsflache des Glashittenweges wurde abweidend vom Aufstellungsbe-
schluss zur offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes in den Geltungsbereich
des Bebauungsplans 25.01.03 einbezogen, da die Verkehrs Flache ansonsten als isolierte
Restflache ohne angrenzende Bauflachen im Bebauungsplan 25.01.00 verblieben wére.

Begrenzt wird das Plangebiet im Norden durch die Stra3e An der Hulshorst und im Westen
durch die westlich an den Glashittenweg angrenzenden Gewerbegrundsticke. Im Siden
grenzen ein Verbrauchermarkt und ein Spielplatz an. Die ¢stliche Grenze des Plangebietes
verlauft entlang der Grundstlicksgrenzen zwischen den Uberplanten Gewerbegrundstiicken
und angrenzenden Einfamilienhausgrundstiicken, die westlich des Torneiweges gelegenen
Uber die Stichstralen Fahrenheit-, Reaumur-, Celsius- und Bunsenweg erschlossen werden.

1.2 Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes 25.01.03 war die beantragte Errichtung
eines Lebensmittelmarktes auf dem Grundstiick Glashittenweg 32-42, die dem Schutz des
benachbarten Versorgungszentrums am Forstmeisterweg widersprochen hétte.

Da die beantragte Errichtung eines Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufsflache rd. 700 m?
auf der Grundlage der bisher geltenden Bebauungspléane 25.01.00 und 25.01.01 (siehe 2.4)
nicht hatte verhindert werden kénnen, hat der Blrgermeister der Hansestadt Libeck am
22.02.2010 per Eilentscheidung die Aufstellung eines Anderungsbebauungsplanes sowie die
Zurlckstellung des beantragten Einzelhandelsvorhabens beschlossen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes 25.01.03 ist auch weiterhin zum Schutz des unweit des
Plangebietes gelegenen Nahversorgungszentrums Forstmeisterweg erforderlich, das gemaf
dem zwischenzeitlich beschlossenen Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzept in
seiner Funktion als zentraler Versorgungsbereich gestarkt und geschutzt werden soll.

1.3 Planungsrechtliches Verfahren

Der Bebauungsplan ist gemafR § 13 a Absatz 1 Nummer 2 BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt worden.

Da die versiegelte Flache des insgesamt rd. 32.000 m2 grof3en Plangebietes groRer als
20.000m2 und kleiner als 70.000m?2 ist, war als Voraussetzung fur ein solches Planverfahren
zunéachst Uberschlagig zu prifen, ob der Bebauungsplan erhebliche Umweltauswirkungen
verursacht. Da alle Grundstiicke im Plangebiet bereits heute baulich genutzt werden und die
im Ursprungsbebauungsplan 25.01.00 — Torneiweg — festgesetzten MalRRe der zulassigen
baulichen Nutzung nicht verdndert werden sollen, sind keine erheblichen Umweltauswirkun-
gen infolge der Aufstellung des Bebauungsplanes 27.52.01 zu erwarten.

Die Aufstellung im beschleunigten Verfahren war zudem moéglich, da der Bebauungsplan
auch nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, fur die eine Umweltvertraglichkeitspri-
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fung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) erforderlich ist, und
dartber hinaus keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7 Buchstabe
b) BauGB genannten Schutzgiter bestehen (Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europdaische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes).

2. Ausgangssituation
2.1 Bisherige Entwicklung und Nutzung

Bebauungs- und Nutzungsstruktur (Bestand)

Das Plangebiet ist Teil eines grof3en zusammenhdngenden Gewerbe- und Industriegebietes,
das Uber den Glasthittenweg und den Niels-Bohr-Ring erschlossen wird. Die Uberplanten
Gewerbegrundstticke grenzen im Osten unmittelbar an die Wohnsiedlung Karlshof an, die
hier am nordwestlichen Rand durch eine Bebauung mit freistehenden eingeschossigen Ein-
familienhausern gepragt ist.

Die Grundstiicke im Plangebiet werden Uberwiegend gewerblich genutzt. Den Kernbereich
des Plangebietes bildet dabei das ehemals durch eine Maschinenbaufabrik der Fa. Schmal-
bach-Lubeca genutzte Grundstliick Glashittenweg 34-42, das mit einer Gréf3er von Uber
22.000 m2 zwei Drittel der Flache des Plangebietes einnimmt. Nach der SchlieBung der Ma-
schinenbaufabrik 1993 wurden und werden die Hallen und das Geldnde durch unterschied-
liche Gewerbebetriebe genutzt. Grol3e Teile der Gewerbe- und Lagerhallen stehen jedoch
zurzeit leer. Im Einzelnen arbeiten auf dem Gelande zurzeit Betriebe aus den Branchen,
Maschinenbau, Beschichtungs- und Oberflachentechnik, Rettungsgerate-Service sowie ein
Baubetrieb. In einem im sidlichen Grundstiicksteil gelegenen ein- bis zweigeschossiges
Burogebéaude sind dariiber hinaus mehre Dienstleistungsunternehmen untergebracht.

Das noérdlich an das ehem. Schmalbach-Lubeca-Grundstiick angrenzende Eckgrundstiick
Glashittenweg 44-48/An der Hilshorst 2 wurde lange Zeit durch das Eichamt Libeck ge-
nutzt. Seit dem inzwischen erfolgten Umzug der Aulenstelle des Eichamtes nach Bad
Schwartau steht der Gebaudekomplex leer.

Sudlich der Stral3e An der Hilshorst schlieRen mehrere kleinere Gewerbegrundstiicke an,
die Uberwiegend durch Handwerksbetriebe (Dachdecker, Maschinenvertrieb, Antiquitaten)
genutzt werden. Auf einigen Grundstiicken befinden sich auch Wohnnutzungen (An der
Hulshorst 4, 6 und 10), die aufgrund der bisher geltenden Gewerbegebietsfestsetzungen
(siehe 2.4) jedoch nur als betriebszugehoérige Wohnnutzungen genehmigt werden konnten.
Eine handwerkliche oder sonstige gewerbliche Nutzung ist auf den betreffenden Grundti-
cken jedoch heute teilweise nicht mehr erkennbar.

Unmittelbar stidlich des Plangebietes liegt ein neuer Verbrauchermarkt mit einer Verkaufsfla-
che von rd. 1.600 m?, der hier auf der Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
25.01.02 — Glashittenweg — errichtet wurde und im November 2010 er6ffnete. Der Umzug
des zuvor am Forstmeisterweg ansassigen Lebensmittelmarktes war erforderlich, da der alte
Standort nicht das Flachenpotenzial fur einen modernen Lebensmittelmarkt nach heutigen
Anforderungen bot.

Das am Forstmeisterweg gelegene Nahversorgungszentrum liegt sudlich des Plangebietes
in einer Entfernung von rund 500 m (Fuwegentfernung zum nachstgelegenen sudlichen Teil
des Plangebietes). Da das Nahversorgungszentrum durch die Umsiedlung des Lebensmit-
telmarktes an den Glashittenweg erheblich in seiner Versorgungsfunktion beeintrachtigt war,
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hatte der Vorhabentrager den Fortbestand der Lebensmittelmarktnutzung in den Raumen am
Forstmeisterweg zugesagt; dementsprechend wurde im Sommer 2011 in den Raumen am
Forstmeisterweg wieder ein Lebensmittelmarkt er6ffnet. Neben dem Lebensmittelmarkt be-
finden sich am Forstmeisterweg noch mehrere kleinere Einzelhandelsbetriebe mit Nahver-
sorgungsfunktion (Backer, Fleischer, Blumenladen, Schreibwarengeschaft, Geschenk- und
Spielwarenladen) sowie erganzende Dienstleistungsnutzungen (Bank, Friseur).

Veranderungsabsichten

Eine im November 2009 gestellte Bauvoranfrage, die die Errichtung eines Lebensmittelmark-
tes auf dem Grundstick Glashittenweg 34-42 zum Gegenstand hatte, wurde im Februar
2010 zurlckgestellt.

Aktuelle Bauantrage und Bauvoranfragen liegen fir das Plangebiet zurzeit nicht vor.

Verkehrliche ErschlieRung

Die Baugrundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans 25.01.03 grenzen samtlich an
offentliche StralRenverkehrsflachen an (Glashittenweg und An der Hulshorst) und sind dem-
entsprechend verkehrlich erschlossen.

OPNV-Anbindung

Das Plangebiet ist Uber zwei im Glashittenweg (eine auf Héhe der Einmindung An der
Hulshorst und eine sidlich am Verbrauchermarkt) sowie eine im Torneiweg (nahe An der
Hulshorst) gelegene Haltestellen des stadtischen Linienbusverkehrs an den 6ffentlichen Per-
sonennahverkehr (OPNV) angebunden. Die OPNV-ErschlieRung geniigt den Standards des
aktuell gultigen 2. Regionalen Nahverkehrsplanes der Hansestadt Libeck (2. RNVP).

2.2 Natur und Umwelt

Topographie

Das Plangebiet ist bei Gelandehéhen zwischen 8,0 m und 10,0 m Gber NHN weitestgehend
eben. Aufgrund der Hohenlage liegt das Plangebiet nicht in einem potenziellen Uberschwem-
mungsgebiet oder in Gberschwemmungsgeféahrdeten Gebieten der Trave, sodass Belange
des Hochwasserschutzes bei der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht zu berticksichtigen
sind.

Versiegelungsgrad und Vegetationsbestand

Die Baugrundstiicke im Plangebiet sind in Gberwiegend durch Gebéaude, Lager-, Stellplatz-
und ErschlieBungsflachen Uberbaut und weitestgehend versiegelt (teilweise bis zu 80 %).

GrolRere unversiegelte und vegetationsbestandene Flachen befinden sich am dstlichen Rand
und hier insbesondere im Sldosten des Grundstiicks Glashittenweg 34-42. Entsprechend
den Festsetzungen des Bebauungsplans 25.01.00 wurden hier Ende der 60er-Jahre B&aume
und Strducher in einem Pufferstreifen zwischen Gewerbe und den angrenzenden Wohn-
grundstiicken gepflanzt.

Altlasten(verdacht)

Nach Auskunft der Unteren Bodenschutzbehdrde liegen gegenwartig fir die Grundstiicke im
Plangebiet keine konkreten Erkenntnisse zu Altablagerungen und sonstigen Bodenverunrei-
nigungen vor.
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Aufgrund der in der Vergangenheit ausgetibten gewerblichen Nutzungen kénnen Verunreini-
gungen des Bodens von der Unteren Bodenschutzbehérde jedoch nicht ausgeschlossen
werden bzw. werden hier fir wahrscheinlich erachtet. In der Prifliste zum Boden- und Altlas-
tenkataster sind fur samtliche Grundsticke im Plangebiet - ausgenommen Glashittenweg
44-48/An der Hulshorst 2 - Altnutzungen angegeben, die nach Einschatzung der Fachbehor-
de fir einen Altlastenverdacht sprechen. So ist fir das Grundstiick An der Hulshorst 8 eine
Nutzung als Schrottplatz (1980-85) eingetragen, flr das Nachbargrundstiick An der Huls-
horst 10 die Nutzung durch einen Maschinenbaubetrieb (1972-99) und fur das Grundstick
An der Hulshorst 12 eine Dachdeckerei und ein Holzschutzbetrieb. Fir das Grundstick
Glashittenweg 34-42 begrinden die vormalige Nutzung durch den Maschinenbaubetrieb
sowie eine 1999 genehmigte Nutzung durch ein Abfallverwertungsunternehmen einen Altlas-
tenverdacht.

Aufgrund des beschriebenen Altlastenverdachts ist die Untere Bodenschutzbehérde im Bau-
genehmigungsverfahren zu beteiligen. In Abhangigkeit zur geplanten Nutzungen sind ggf.
Untersuchungen zur Gefahrdungsabschatzung durch den Bauherrn zu veranlassen.

Aus abfallrechtlichen Grinden sind Bodeneingriffe im Plangebiet stets gutachterlich zu beglei-
ten und zu dokumentieren, um eine ordnungsgemafe Entsorgung von verunreinigtem Aushub
zu gewabhrleisten.

Potenzielle Kampfmittelbelastung

Nach Auskunft des Amtes fur Katastrophenschutz — KampfmittelrAumdienst — kdnnen im Plan-
gebiet Kampfmittelfunde nicht ausgeschlossen werden, sodass vor Beginn von Bauarbeiten
entsprechende Erkundungsuntersuchungen durchzuftihren sind.

Natur- und Artenschutz

Im Plangebiet sind keine naturschutzrechtlich geschiitzten Biotope vorhanden.

Soweit Baume einen Stammumfang von mehr als 80 cm aufweisen (gemessen in 1,0 m Ho-
he), fallen sie unter die Bestimmungen der stadtischen Baumschutzsatzungen. Gleiches gilt
fur Baumgruppen bei einem Umfang von jeweils mindestens 50 cm. Somit fallen einige der
am 0stlichen Rand des Grundstiicks Glashittenweg 34-42 vorhandenen Baume unter die
Schutzbestimmungen.

Fur den am 0&stlichen Rand des Grundstiicks Glashittenweg 34-42 vorhandenen dichten
Baum- und Strauchbestand ist davon auszugehen, dass diese Vegetationsbestande als Nist-
und Ruheplatze fir heimische Vogel (und damit fir besonders geschiitzte Arten im Sinne
des Artenschutzrechts) genutzt werden.

Fur das Vorkommen sonstiger geschitzter Arten gibt es keine Hinweise und auch die im
Plangebiet unbebauten Flachen lassen keine Rickschliisse auf solche Vorkommen zu.

2.3 Eigentumsverhadltnisse
Die Baugrundstticke im Plangebiet befinden sich samtlich in privatem Einzeleigentum.

Die in das Plangebiet einbezogene Teilflache des StralBenflurstiicks 20/19 aus Flur 1 der
Gemarkung St. Gertrud (siehe 5.3.1) befindet sich in stadtischem Eigentum.
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2.4 Bisheriges Planungsrecht

Festsetzungen bisher geltender Bebauungsplane

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 25.01.03 erfolgt die planungsrechtliche Beurtei-
lung von Bauvorhaben bisher auf der Grundlage des Bebauungsplanes 25.01.00
- Torneiweg -, festgesetzt durch Satzung vom 04.06.1994 (in Kraft getreten durch Bekannt-
machung vom 20.01.1967), und des Bebauungsplanes 25.01.01 - Torneiweg / Glashutte-
weg (1. Anderung) —, festgesetzt durch Satzung vom 29.01.1998 (in Kraft getreten durch
Bekanntmachung vom 20.10.1998).

Die Zulassigkeit eines Vorhabens hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung ergibt sich dabei
ausschlie3lich aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes 25.01.01, der die Bau-
grundstiicke im Plangebiet als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO ohne weitere Einschrén-
kungen hinsichtlich des Storpotenzials festsetzt. Die mit der Aufstellung des Anderungsbe-
bauungsplanes 25.01.01 in 1998 erfolgte Umstellung auf die BauNVO 1990 schrankte die
zuvor uneingeschrankte Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben insofern ein, als im Plan-
gebiet nunmehr groR3flachige Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von mehr als
700 m2 unzulassig sind. Unterhalb dieser Schwelle sind Einzelhandelsbetriebe bisher jedoch
auch weiterhin zulassig.

Da mit dieser Regelung die Ansieldung von Lebensmitteldiscountern und anderen Einzel-
handelsbetrieben, deren Verkaufsflachen die Schwelle der Grol3flachigkeit gerade eben un-
terschreiten, nicht verhindert werden kann, ist die Aufstellung des Bebauungsplanes
25.01.03 im Sinne des stadtischen Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzeptes im
Allgemeinen und zum Schutz des Nahversorgungszentrums Forstmeisterweg im Besonde-
ren erforderlich (siehe unten).

Bestimmungen zum Mal der baulichen Nutzung (max. Il Vollgeschosse / GRZ 0,8 / GFZ 1,2)
sowie zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen (straRenseitige Baugrenzen im Abstand von
6,0 m zu den vorderen Grundstiicksgrenzen) ergeben sich unverandert aus dem Ursprungs-
bebauungsplan 25.01.00. Dieser beinhaltet auch die Festsetzung eines 8,0 m breiten Pflanz-
streifens in Abgrenzung der Gewerbegrundstiicke zu den angrenzenden Wohngrundstiicken,
der aus Grunden des Sicht- und Immissionsschutzes dicht mit Baumen und Strauchern zu
bepflanzen war und ist. Diese Pufferpflanzung wurde entlang der 6stlichen Grenze des
Grundstiicks Glashittenweg 34-42 nahezu durchgéngig angelegt. Entlang der stdlichen
Grenzen der Grundstiicke An der Hulshorst 8, 10 und 12 ist zwar ein Grinstreifen vorhan-
den, eine dichte Bepflanzung - wie sie der Bebauungsplan vorschreibt — ist hier bisher je-
doch nicht gegeben.

Zur Anbindung des stidlich des Plangebietes gelegenen Spielplatzes an den Glashittenweg
und an die StralRe An der Hulshorst, beinhaltet der Bebauungsplan 25.01.00 die Festsetzung
durchgangiger offentlicher Wegeverbindungen. Die urspriinglich dstlich des Grundstiicks
Glashiuttenweg 34-42 geplante Wegeanbindung wurde zwischenzeitlich aufgegeben; die
betreffenden Wegeflurstiicke wurden den westlich angrenzenden Wohngrundstticken zuge-
schlagen. Auch eine Wegeanbindung des Spielplatzes an den Glashittenweg, die entlang
der sudlichen Grenze des Grundstiicks Glashittenweg 34-42 verlaufen sollte, ist heute nicht
mehr erforderlich, da unweit hiervon Wegeanbindungen Uber das Grundstiick des angren-
zenden Verbrauchermarktes sowie siidlich davon vorhanden sind.

Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan und Zurtickstellung einer Bauvoranfrage

Der Burgermeister der Hansestadt Lubeck hat am 22.02.2010 im Wege einer Eilentschei-
dung die Aufstellung des Bebauungsplans 25.01.03 — Torneiweg / Glashittenweg - be-
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schlossen. Ziel und Zweck des Bebauungsplans ist gemaR Aufstellungsbeschluss vor allem
die Beschrankung der Entwicklung von Einzelhandelsnutzungen in diesem abseits der Zent-
ren gelegenen Gewerbegebiet im Sinne der Erhaltung und Entwicklung der bestehenden
Zentrenstruktur.

Zur Sicherung der Ziele des aufzustellenden Bebauungsplanes 25.01.03 hat der Birgermeis-
ter der Hansestadt Libeck ebenfalls mit Eilentscheidung vom 22.02.2010 die Entscheidung
Uber eine Bauvoranfrage, die die Errichtung eines Lebensmittelmarktes auf dem Grundstiick
Glashittenweg 34-42 zum Inhalt hatte, gemafR § 15 (1) BauGB zuriickgestellt.

Geltende Veranderungssperre

Aufgrund anderweitiger Planungsprioritdten sowie eines fir Libeck bisher nicht vorliegenden
Zentrenkonzeptes mit ausgewiesenen Versorgungszentren und einer Liste zentrenrelevanter
Sortimente ruhte das Aufstellungsverfahren zunéchst.

Da die Zurickstellung der o.g. Bauvoranfrage auf ein Jahr befristet war, hat die Blrgerschaft
der Hansestadt Libeck zur Sicherung der Planungsziele am 27.01.2011 eine Veranderungs-
sperre fur den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan 25.01.03 — Torneiweg / Glasht-
tenweg — beschlossen. Da die Zurlckstellung der o.g. Bauvoranfrage bei der Bemessung
der Geltungsdauer der Veranderungssperre zu beriicksichtigen ist, lauft die Verdnderungs-
sperre Ende Februar 2012 aus.

3. Ubergeordnete Planungen

3.1 Ziele und Grundsatze der Landesplanung

Das Plangebiet liegt innerhalb des im Regionalplan fir den Planungsraum Il (Stand 2004)
sowie im Entwicklungskonzept fur die Region Lubeck (Stand 2003) festgelegten baulich zu-
sammenhangenden Siedlungsgebietes des Oberzentrums Liibeck.

Die Sicherung der Nachnutzung stadtischer Gewerbeflachen in integrierten Stadtlagen ent-
spricht ebenso den Zielen der Landesplanung wie der Ausschluss von Beeintrachtigungen
der ortlichen Versorgungszentren und die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung (sie-
he auch landesplanerische Stellungnahme unter 9.1)

3.2 Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Der geltende Flachennutzungsplan (FNP) fur die Hansestadt Liubeck in der Fassung der
letzten Anderung 07.12.2011" stellt das Grundstiick Glashiittenweg 34-42 als gewerbliche
Bauflache und die an der Stral3e An der Hilshorst gelegenen Baugrundstiicke als gemischte
Bauflache. Die nordlich und westlich an das Plangebiet angrenzenden Flachen sind als ge-
werbliche Bauflachen, die dstlich und sudlich angrenzende Siedlung Karlhof ist als Wohn-
bauflachen dargestellt.

Da die mit dem Bebauungsplan beabsichtigte Uberplanung der Baugrundstiicke als Gewer-
begebiet nach 8 8 BauNVO nicht vollstéandig im Einklang mit dem Entwicklungsgebot des § 8
(2) BauGB steht, wird der Flachennutzungsplan nach Abschuss des Bebauungsplanverfah-
rens berichtigt (siehe Plane im Anhang).

Der am 07.09.1989 von der Birgerschaft beschlossenen und am 08.10.1990 in Kraft getretenen Flachennutzungsplan
wurde zuletzt durch die 104. Anderyng fur den Teilbereich Déanischburger Landstral3e geandert. Die am 30.06.2011 durch
die Biirgerschaft beschlossen 104. Anderung wurde am 23.11.2011 genehmigt und am 06.12.2011 bekannt gemacht.
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3.3 Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Hansestadt Libeck (ISEK 2010)

Das integrierte Stadtentwicklungskonzept der Hansestadt Libeck enthalt fir den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes 25.01.03 keine konkreten Aussagen.

Im Stadtteilprofil fur St. Gertrud wird u.a. auf vorhandene Defizite in der Nahbereichsversor-
gung des Stadtteils Karlshof sowie auf die erforderliche Sicherung der Versorgung und damit
mittelbar auf die Sicherung und Starkung des Nahversorgungszentrums Forstmeisterweg
hingewiesen.

3.4 Landschaftsplan der Hansestadt Lubeck
Der Landschaftsplan der Hansestadt Liibeck stellt das Plangebiet als Siedlungsflache dar.

Das Landschaftsplanerische Entwicklungskonzept Erholung in Libeck weist auf die Funktion
des Glashittenweges und der StralRe An der Hilshorst als Rad- und Wanderwege hin, die
im Zusammenhang mit der ErschlieBung des ,Erholungsgebietes Schellbruch und Israels-
dorfer Forst* flr Erholung suchende FuRgdnger und Radfahrer als Ergdnzungsstrecken von
Bedeutung sind.

3.5 Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzept der Hansestadt Libeck 2011

Die Burgerschaft der Hansestadt Libeck hat am 24.02.2011 ein Einzelhandelszentren- und
Nahversorgungskonzept (Zentrenkonzept 2011) beschlossen, das von Verwaltung der Hanse-
stadt Lubeck auf der Grundlage eines Fachgutachtens erstellt worden ist. Es ersetzt das Einzel-
handelsentwicklungskonzept 2009, da die Inhalte des Beschlusstextes aus 2009 in die Leitsétze
des Zentrenkonzeptes 2011 eingeflossen sind. Wesentliche Ziele des Zentrenkonzeptes 2011
sind die Starkung der Zentren und der oberzentralen Versorgungsfunktion der Innenstadt sowie
die Sicherung einer flachendeckenden wohnungsnahen Grundversorgung der Bevolkerung.

Das Zentrenkonzept 2011 ist bei der rdumlichen Entwicklung des Einzelhandels in der Hanse-
stadt Lubeck und bei deren Steuerung durch die Bauleitplanung zu beachten.

Im Einzelnen besteht das Zentrenkonzept 2011 aus:

- der ,LUbecker Sortimentsliste* der zentrenrelevanten, nahversorgungsrelevanten und nicht-
zentrenrelevanten Sortimente,

- einer Gliederung und Zuordnung der Einzelhandelsstandorte Libecks (LUbecker Zentrensys-
tem) in die Kategorien Innenstadt (Hauptzentrum), Stadtteilzentren, Nahversorgungszentren,
Sonderstandorte (differenziert nach Sonderstandorten (Uber-) regionaler Bedeutung und
nach sonstigen Sonderstandorten),

- einer Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche Libecks und der Sonderstandorte
(Uber-)regionaler Bedeutung sowie

- den LiUbecker Leitsatzen zur Starkung der Zentren und Sicherung der Nahversorgung ein-
schlief3lich der zugehorigen Ausfihrungen.

Die Lubecker Sortimentsliste unterscheidet drei allgemeine Arten von Sortimenten:

Zentrenrelevante Sortimente

- Bekleidung (Damen, Herren, Kinder, Baby)
- Wasche, Striumpfe, sonst. Bekleidung
- Schuhe




Begrindung Bebauungsplan 25.01.03 — Torneiweg / Glashittenweg -

- Lederwaren, Kirschnerwaren (inkl. Pelze, Taschen, Koffer, Schulranzen)
- Sportartikel (inkl. Sportschuhe und Sportbekleidung)

- Bucher

- Schreibwaren (Fachhandel)

- Spielwaren (inkl. Hobbybedarf, Basteln)

- Musikinstrumente

- Hausrat

- Glas/ Porzellan / Keramik, Geschenke

- Foto, Film

- Optik

- Unterhaltungselektronik (Braune Ware: TV, Video, HiFi, Ton-, Datentrager)
- Elektroartikel (Elektrokleingeréate, Haushaltsgerate)

- Grof3elektro (WeilRe Ware: Waschmaschinen etc.)

- Beleuchtung

- Computer, Telekommunikation

- Uhren und Schmuck

- Heimtextilien, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf, Teppiche (Stapelware)

- Kunstgegenstande (inkl. Bilderrahmen, Klein-Antiquitéten)

- Fahrrader (inkl. Zubehor)

- Sanitatswaren (Sanitatshauser)

Nahversorgungsrelevante Sortimente

- Lebensmittel (inkl. Getrénke, Reformwaren, Bio-Artikel)

- Drogerieartikel (Korperpflege, Reinigungsmittel), Parfimerieartikel / Friseurartikel
- Pharmazeutische Artikel / Arzneimittel

- Schnittblumen

- Zeitungen / Zeitschriften (Kiosksortiment, Supermérkte)

Nichtzentrenrelevante Sortimente

- Mobel (inkl. Matratzen)

- Antiquitaten (Mo6bel)

- Sportgrol3gerate

- Bodenbelage (inkl. Teppichrollen, Laminat)

- Farben, Lacke

- Tapeten

- Baustoffe, Baumarktartikel, Installationsmaterial

- Campingartikel (ohne Bekleidung und Schuhe)

- Sanitarwaren

- Werkzeuge, Eisenwaren

- Kfz-Zubehor

- Buromaschinen (inkl. Biroeinrichtungen)

- Zoobedarf (inkl. Tiere, Tiernahrung, Heimtierbedarf)
- Gartenbedarf (inkl. Pflanzen, Pflanzgefalie)

- Babybedarf (Kindermébel, Kindersitze, ohne Babybekleidung)

Das Plangebiet des Bebauungsplans 25.01.03 liegt au3erhalb der im Zentrenkonzept ausgewie-
senen Stadteil- und Nahversorgungszentren und ist auch nicht als sonstiger Sonderstandort fiir
den Einzelhandel klassifiziert. Hingegen stuft das Zentrenkonzept 2011 die Einzelhandelsagglo-
meration am Forstmeisterweg als Nahversorgungszentrum ein.
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Gemal} Leitsatz 3 des Zentrenkonzeptes soll zentrenrelevanter Einzelhandel kiinftig nur in den
zentralen Versorgungsbereichen zugelassen werden. Zwar ermdglicht Leitsatz 4 die Ansiedlung
von nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben zur Sicherung eines dichten Nahversor-
gungshetzes auch auRRerhalb der ausgewiesenen Versorgungsbereiche, dies jedoch nur an stad-
tebaulich integrierten Standorten. Auch wenn dem Plangebiet aufgrund der Randlage zum
Wohngebiet Karlshof mit Einschréankungen u.U. noch eine stadtebaulich integrierte Lage zuge-
sprochen werden mag, so ist der Entwicklungsspielraum fiir nahversorgungsrelevante Einzel-
handelsbetriebe an dieser Stelle durch die in 2010 erfolgte Ansiedlung eines Verbrauchermark-
tes auf dem benachbarten Grundstiick am Glashittenweg vollstandig ausgeschopft.

4.  Ziele und Zwecke der Planung

Durch den Bebauungsplan 25.01.03 sollen im Wesentlichen die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fir die Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen in dem Uberplanten Ge-
werbegebiet geschaffen werden. Die Planung dient somit vor allem dem Schutz und der
Entwicklung ausgewiesener Versorgungszentren, hier vor allem des Nahversorgungszent-
rums Forstmeisterweg, entsprechend den Zielen des Einzelhandelszentren- und Nahversor-
gungskonzeptes der Hansestadt Libeck.

Daruber hinaus soll der Bebauungsplan aber auch potenzielle Konflikte, die durch die unmit-
telbare Nachbarschaft von Gewerbe und benachbartem Wohnen (Einfamilienhausgrundstii-
cke westlich des Torneiweges) entstehen kdnnen, planungsrechtlich bewaltigen.

Im Einzelnen werden mit der Aufstellung des Bebauungsplans 25.01.03 folgende Ziele ver-
folgt:

e Ausschluss von zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsnutzungen,
e Ausschluss sonstiger gro3flachiger Einzelhandelsbetriebe,

e Sicherung eines integrierten Gewerbestandortes fir kleinere und mittlere Gewerbe-
betriebe mit Schwerpunkt Handwerk und Dienstleistungsbetriebe sowie

e Sicherung eines vertraglichen Nebeneinanders immissionsarmer gewerblicher Nutzun-
gen und 08stlich angrenzenden Wohnnutzungen.

Fur die StralRe Glashittenweg soll der Bebauungsplan die im bisher geltenden Bebauungs-
plan 25.01.00 enthaltene Neuabgrenzung der StraRenverkehrsflache aufnehmen, die gering-
flgig hinter den heutigen Grenzen des Stral3enflurstiicks zuriickbleibt.

5. Inhalt der Planung / Begriindung und Abwagung der wesentlichen Festsetzungen

5.1 Flachenbilanz

Bebauungsplangebiet ca. 37.430m2
davon:
Gewerbegebiet gemal § 8 BauGB ca. 13.880 m2
Eingeschranktes Gewerbegebiet (Stérgrad wie Mischgebiet) ca. 19.540 m2
StraBenverkehrsflache ca. 4.010m?
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5.2 Kinftige Entwicklung und Nutzung
5.2.1 Art der baulichen Nutzung

a) Hinsichtlich des Storpotenzials gemaR § 1 (4) BauNVO gegliedertes Gewerbegebiet

Unter Bericksichtigung der vorhandenen Nutzungen und der Festsetzungen der bisher gel-
tenden Bebauungsplane 25.01.00 und 25.01.01 setzt der Bebauungsplan 25.01.03 die Bau-
grundstiicke im Plangebiet als Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO fest. Dabei kann dem
Trennungsgrundsatz des 8 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) nicht durch aus-
reichende Abstande zur unmittelbar angrenzenden Wohnbebauung Rechnung getragen
werden, da die Grundsticke im Plangebiet bereits gewerblich genutzt werden und auch die
angrenzenden Grundstiicke des Wohngebietes bereits seit Jahrzehnten mit Einfamilienhau-
sern bebaut sind.

Im Sinne der Minimierung des Konfliktpotenzials zwischen den vorhandenen Gewerbe- und
Wohnnutzungen wird das Stdrpotenzial der dem Wohngebiet zugewandten Grundstlicke
bzw. Grundstiicksteilflachen auf ein mischgebietstypisches Mald beschrankt. So setzt der
Bebauungsplan die Grundstiicke An der Hulshorst 4 bis 12 sowie die dstlichen und sidlichen
Teilflachen des Grundstiicks Glashittenweg 34-42 (in einer Tiefe von rd. 40 m) als einge-
schranktes Gewerbegebiet fest. GemaR der textlichen Festsetzung 1.1 sind im einge-
schrankten Gewerbegebiet neben Biro- und Verwaltungsgebauden nur das Wohnen nicht
wesentlich stérende Gewerbebetriebe und Anlagen zulassig.

Auf dem Grundstiick An der Hulshorst 2 / Glashittenweg 44-38 sowie auf den stral3enseiti-
gen Teilflachen des Grundstiicks Glashittenweg 34-42 sind samtliche in § 8 (2) und (3)
BauNVO aufgefuhrten gewerblichen und sonstigen Nutzungen zuldssig bzw. zulassungsfa-
hig, sofern von ihnen keine erheblichen Belastigungen ausgehen. Einschrankungen erfahrt
das gewerbliche Nutzungsspektrum hier allein hinsichtlich der Zulassigkeit von Einzelhan-
delsnutzungen (siehe nachfolgend unter b).

b) Beschréankung von Einzelhandelsnutzungen

Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Kern-
sortimenten

Im Sinne der Starkung der Versorgungsfunktion der Libecker Innenstadt als Hauptzentrum
sowie der Sicherung der Nahversorgungsfunktion des unweit des Plangebietes gelegenen
Nahversorgungszentrums Forstmeisterweg soll die Ansiedlung von Einzelhandelseinrichtun-
gen mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten im Plangebiet generell
ausgeschlossen werden. Der Ausschluss gilt auch fir GroRBhandelsbetriebe, die zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimente an Endverbraucher verkaufen. Der Bebauungsplan
25.01.03 tragt diesem Ziel durch eine entsprechende Ausschlussfestsetzung Rechung (textl.
Festsetzung 1.2). Dabei nimmt die Festsetzung Bezug auf die LUbecker Sortimentslisten
zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente, die Bestandteil des beschlossenen Zent-
ren- und Nahversorgungskonzeptes sind (siehe 3.5).

Ausschluss grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nichtzentrenrelevanten Sortimenten

Durch den Ausschluss zentrenrelevanter Angebotssortimente bleiben Einzelhandelsbetriebe
mit nichtzentrenrelevanten Angebotssortimenten im Plangebiet allgemein zuléssig.

Gemal dem Planungsziel, die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vor
allem fur kleinere und mittlere Gewerbebetriebe vorzuhalten, wird jedoch die Ansiedlung
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grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe, d.h. solcher Betriebe, deren Verkaufsflache 800 m2
Uberschreitet, auch bei nichtzentrenrelevanten Kernsortimenten ausgeschlossen (textl. Fest-
setzung 1.3). Durch diese Ausschlussfestsetzung wird die Ansiedlung grofR3flachiger nicht-
zentrenrelevanter Einzelhandelsbetriebe wie etwa eines gréfReren Moébel- oder Bau- und
Gartenmarktes verhindert, fir die der Standort und hier insbesondere das Grundstiick Glas-
hittenweg 34-42 nicht zuletzt wegen der N&dhe zum benachbarten Verbrauchermarkt attrak-
tiv wére.

Im Rahmen der Genehmigung von Einzelhandelsbetrieben mit nichtzentrenrelevanten Kern-
sortimenten ist zu prifen und dafiir Sorge zu tragen, dass zentrenrelevante Nebensortimente
allenfalls auf untergeordneten Flachen (unter 10% der Gesamtverkaufsflache) z.B. auf Ak-
tionsverkaufen wechselnder Sortimente angeboten werden kdnnen. Darlber hinaus sollen
nur solche Sortimente als Randsortimente zugelassen werden, die branchenudblich im Zu-
sammenhang mit dem jeweiligen Kernsortiment angeboten werden

Im Sinne der Férderung eines breiten Spektrums gewerblicher Nutzungen einschlieflich
Dienstleistungen und Grof3handel gilt der Ausschluss groR3flachiger Handelsbetriebe nur fur
den Einzelhandel und nicht fir den gewerblichen Grol3handel; letzteres auch dann nicht,
wenn auf einer untergeordneten Flache an Endverbraucher verkauft wird.

Fabrikverkauf / Handwerkerprivileg

Abweichend vom generellen Ausschluss zentrenrelevanter Einzelhandelsbetriebe kénnen fir
im Plangebiet ansassige Handwerks- und Gewerbebetriebe des produzierenden und ver-
arbeitenden Sektors ausnahmsweise Verkaufsstatten fir zentrenrelevante Waren als unter-
geordnete Betriebsteile zugelassen werden; gleiches gilt fir Verkaufsstatten nahversor-
gungsrelevanter Produkte (textl. Festsetzung 1.4).

Voraussetzung fur die Anwendung der Ausnahmeregelung ist, dass die Verkaufsstatte im
unmittelbaren rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit der Ver- und Bearbeitung
von Gitern einschlielich Reparatur und Serviceleistungen in dem jeweiligen ortsansassigen
Handwerks- oder Gewerbebetrieb steht. Die Verkaufsstelle muss dem betreffenden Betrieb
raumlich angegliedert und als dessen Bestandteil erkennbar sein. Dariiber hinaus soll in der
Regel die Verkaufsflache der Betriebsflache des jeweiligen Handwerks- bzw. Gewerbe-
betriebes untergeordnet sein. Dementsprechend darf die Verkaufsflache einen Anteil von
30 % an Bruttogeschossflache des jeweiligen Betriebs nicht tiberschreiten. Abweichend hier-
von wird fur kleinere Handwerksbetriebe wie z.B. Schneider, deren Betriebsflache in der
Regel klein ist, ein deutliches Unterordnen der Verkaufsflache unter die Betriebsflache fur die
Anwendung der Ausnahmeregelung nicht erforderlich sein. Als generelle Bindung fur alle
betriebszugehdérigen Verkaufsstatten gilt, dass die Verkaufsflachen fur zentren- und nahver-
sorgungsrelevante Sortimente je Betrieb 100 m2 nicht tGberschreiten darf. Fur Fahrradladen,
die im Zusammenhang mit einer Fahrradwerkstatt betrieben werden, gilt gemafR Zentrenkon-
zept eine Verkaufsflachenobergrenze von 200 m2.

Bei der Anwendung der Ausnahmeregelung fur betriebszugehdrige Verkaufsstéatten ist ins-
besondere bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten zu priufen, dass die Versorgungsfunk-
tion des benachbarten Nahversorgungszentrums am Forstmeisterweg nicht beeintrachtigt
wird. Hiervon kann beim Verkauf einzelner stark spezialisierter Sortimente (z.B. bestimmter
Drogerieartikel) sicher eher ausgegangen werden als bei einem breitgefacherten Lebensmit-
telangebot.

Die Funktionsféahigkeit des Nahversorgungszentrums Forstmeisterweg sollte auch bei der
Zulassungsfahigkeit eines Fahrradladens in Kombination mit einer Fahrradwerkstatt bertick-
sichtigt werden. Hier sollte von der Ausnahmeregelung nur dann Gebrauch gemacht werden,
wenn im Nahversorgungszentrum kein Fahrradladen mehr vorhanden sein sollte.
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5.2.2 Mal der baulichen Nutzung und tUberbaubare Grundstiicksflachen

Bei den Festsetzungen zum Malf} der baulichen Nutzung sowie der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen bertcksichtigt der Bebauungsplan 25.01.03 weitgehend die bisher geltenden
Regelungen des Bebauungsplans 25.01.00. Dementsprechend sind die Grundstiicke im
Plangebiet mit Ausnahme eines straf3enseitigen Vorgartenbereichs und eines rickwartigen
Grunstreifens, der die Gewerbegrundstiicke gegeniiber den angrenzenden Wohngrundsti-
cken abschirmt (siehe 5.4), in voller Tiefe und bis zu einer maximalen Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,8 Uberbaubar.

Abweichend von den bisherig geltenden Festsetzungen des Bebauungsplans 25.01.00 wird
auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl verzichtet. (bisher galt eine GFZ von max.
1,2). Unter Berticksichtigung der vorhandenen Bebauungsstruktur und der Lage des Plan-
gebietes im Ubergangsbereich zwischen hoher bebauten Gewerbegrundstiicken (im Wes-
ten) und einer niedrigeren Einfamilienhausbebauung (im Osten) trifft der Bebauungsplan
eine differenzierte Hohenfestsetzung mit zuldssigen Gebaudehdhen von bis zu 12,0 m im
Westen und etwas niedrigeren Gebaudehdhen von 8,0 m im Osten des Plangebietes. Dabei
sind im gesamten Plangebiet einheitlich maximal 2 Vollgeschosse zuldssig. Entlang der
Stralle Glashittenweg ermdglicht die Hohenbeschrankung von 12,0 m die Errichtung eines
zusatzlichen Staffel- oder Dachgeschosses als Nichtvollgeschoss.

Die festgesetzten Oberkanten baulicher Anlagen kdnnen durch untergeordnete Bauteile wie
Treppenhauser oder technische Aufbauten wie Liftungsanlagen jeweils um bis zu 3,0 m
Uberschritten werden (textl. Festsetzung 2.2).

Ein Uberschreiten der festgesetzten GRZ von 0,8 durch Stellplatze, Lagerflachen und sons-
tige Nebenanlagen kann auf den Gewerbegrundstiicken bis zu einer GRZ von 0,9 aus-
nahmsweise unter der MaRgabe zugelassen werden, dass die GRZ-Uberschreitung durch
Begriinungsmallnahmen am Gebaude oder auf dem Grundstiick kompensiert wird (textl.
Festsetzung 2.1). Dach- und Fassadenbegriinungen kénnen dabei im Verhaltnis von 2 : 1
(d.h. 2 m2 Fassaden- bzw. Dachbegriinung je m2 GRZ-Uberschreitung) und Baumpflanzun-
gen im Verhéltnis 1 : 200 (d.h. Pflanzung eines heimischen, standortgerechten Laubbaumes
mit einem Stammumfang von mindestens 18 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, je angefangene
200 m2 GRZ-Uberschreitung) angerechnet werden.

5.3 ErschlieBung

5.3.1 Anbindung an 6ffentliche StralRenverkehrsflachen

Die Baugrundstiicke im Plangebiet werden Uber den Glasthittenweg und die StralRe An der
Hulshorst erschlossen.

Mit der nordlichen Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes wird zugleich die stdliche
StralRenbegrenzungslinie der StraRe An der Hilshorst festgesetzt. Geltungsbereichsgrenze
und StralRenbegrenzungslinie folgen dabei dem bestehenden Verlauf der stralR3enseitigen
Grundstiicksgrenzen.

Neuabgrenzung des Glashittenweges

Fiur die Festsetzung der StraRenverkehrsflache des Glashuttenweges dbernimmt der Be-
bauungsplan 25.01.03 im Wesentlichen die im Ursprungsbebauungsplan 25.01.00 aus dem
Jahr 1967 vorgesehene Abgrenzung und Gesamtbreite von 14,5 m. Dabei bleibt die Abgren-
zung auf der dstlichen Seite des Glashittenweges durchschnittlich ca. 2,0 m hinter der be-
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stehenden Abgrenzung des Stral3enflurstiicks (Flurstiick Nr. 69 aus Flur 1 der Gemarkung
St. Gertrud) zuriick.

Die westliche Abgrenzung der StralRenverkehrsflache verlauft auf der straf3enseitigen Gren-
ze des Grundstiicks Glashittenweg 17/17a (Fa. Briggen). Die neue Grundstlicksgrenze ist
erst im vergangenen Jahr im Zusammenhang mit dem Verkauf nicht mehr bendtigter Gleis-
flachen neu gebildet worden. Die westliche StraRenbegrenzungslinie des Glashittenweges
wird in nordlicher Richtung geradlinig verlangert, so dass der derzeit an der Einmindung der
Stral’e An der Hilshorst vorhandene Fahrbahnversprung des Glashittenweges aufgehoben
werden kann. Die Neuabgrenzung bericksichtigt dabei, dass neben dem westlichen Bord
der Fahrbahn kiinftig ein ca. 70 cm breiter Randstreifen z.B. fiir das Aufstellen von Verkehrs-
zeichen angelegt werden kann. Die neue Ostliche Stral3enbegrenzungslinie des Glashutten-
weges verlauft in einem Abstand von 14,5 m parallel zur westlichen Stral3enbegrenzungs-
linie, wobei die festgesetzte Gesamtbreite der StralRenverkehrsflache auf der dstlichen Stra-
Renseite hinreichend Raum fur die Anlage eines Park- und Baumstreifens sowie eines Ful3-
und Radweges belésst. Dabei wird die Pflanzung von Baumen auf der gstlichen Straf3enseite
angestrebt, so dass die Liicke, die derzeit zwischen den ndrdlich und sidlich angrenzenden
Baumreihen besteht, geschlossen werden kann. Auch wenn die Anlage eines aus verkehrli-
chen und gestalterischen Gesichtspunkten sinnvollen Park- und Baumstreifens im Glashut-
tenweg zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht zur Umsetzung ansteht, so soll der Bebauungs-
plan doch die Option auf eine spéatere Realisierung beinhalten.

Festsetzung von Grundstiickszufahrten

Aufgrund des hohen (insbesondere Lkw-)Verkehrsaufkommens im Glashittenweg soll die
Anzahl der Grundstiickszufahrten hier beschrankt bleiben. Die Festsetzung von Grund-
stickszufahrten fur die Grundstiicke auf der Ostseite des Glashittenweges berticksichtigt
dabei die vorhandene GrundstiickserschlieBung. Das Grundstick Glashittenweg 34-42 wird
somit auch kinftig Uber zwei Zufahrten erschlossen. Das Eckgrundstick Glashittenweg 44-
48 | An der Hilshorst 2 verflgt neben der festgesetzten Zufahrt am Glashittenweg noch
uber eine zweite Zufahrt an der StraRe An der Hulshorst.

5.3.2 Ver- und Entsorgung

Der Bebauungsplan setzt keine Flache fur Ver- und Entsorgungsanlagen fest. Nebenanlagen
zur Versorgung des Plangebietes mit Energie und Wasser sowie zur Abwasserentsorgung
konnen im Bedarfsfall gemal § 14 (2) BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden. Auf-
grund des Gebietscharakters des festgesetzten Gewerbegebietes kann davon ausgegangen
werden, dass fur Ver- und Entsorgungsanlagen in der Regel eine Ausnahmegenehmigung
erteilt werden kann.

Energie- und Trinkwasserversorgung

Anschlussleitungen fir die Trinkwasser-, Strom- und Erdgasversorgung sind in den angren-
zenden StralRen Glashittenweg und An der Hilshost vorhanden. Gleiches gilt fir Telekom-
munikationsleitungen.

Im Glashuttenweg verlaufen die Versorgungsleitungen dabei auf der ¢stlichen Stral3enseite
in dem Teil des heutigen Grinstreifens, der auch nach der Neuabgrenzung der Stral3enver-
kehrsflache in der offentlichen Verkehrsflache verbleibt.

Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung der Grundsticke im Plangebiet erfolgt Gber ein Trennsystem.
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Fur die im heutigen Grinstreifen dstlich des Glashittenweges verlaufende Schmutzwasser-
leitung (DN 250) kann im stdlichen Abschnitt auf Hohe des Geb&udes Glashittenweg 34
nicht ausgeschlossen werden, dass die Leitung aul3erhalb der neu abgegrenzten StralRen-
verkehrsflache verlauft. Da sich die betreffende Teilflache des Flurstiicks 69 im stadtischen
Eigentum befindet, ist eine Erkundung des genauen Leitungsverlaufs sowie die sich daraus
ableitende Sicherung von Leitungsrechten zugunsten der Entsorgungsbetriebe gegenwartig
nicht erforderlich bzw. wirde erst im Falle der VerauRerung der betreffenden Teilflache an
den Eigentimer des angrenzenden Gewerbegrundstiickes erforderlich werden.

5.4 Pflanz- und Erhaltungsbindung

Dichter Gehdlzstreifen in Abgrenzung zum angrenzenden Wohngebiet

Die im bisher geltenden Bebauungsplan 25.01.00 enthaltene Festsetzung eines 8,0 m brei-
ten ,Aufforstungsstreifens”, der die Gewerbegrundstiicke im Plangebiet gegeniiber den Ost-
lich und sldlich anschlieBenden Wohngrundstiicken abgrenzt, nimmt der Bebauungsplan
25.01.03 durch die Festsetzung eines ebenfalls 8,0 m breiten Grundstticksstreifens auf, der
mit einer Pflanz- und Erhaltungsbindung belegt ist (textl. Festsetzung 4.1). Innerhalb dieses
Streifens ist der vorhandene Bestand an Baumen und hochwachsenden Strauchern zu erhal-
ten und durch Neupflanzungen mit standortgerechten, heimischen Gehdlzen in der Form zu
erganzen, dass ein durchgangig dichter Gehdlzstreifen als Sichtschutz erhalten bleibt (Glas-
hittenweg 34-42) bzw. entwickelt wird (An der Hilshorst 8, 10 und 12).

Dabei muss der Pflanzstreifen nicht zwangslaufig in voller Tiefe dicht mit Baumen und Strau-
chern bepflanzt sein. Unter Berticksichtigung der auf den Grundstiicken An der Hilshorst 8,
10 und 12 vorhandenen Bebauung und Nutzung dirfte hier auch eine dichte Heckenpflan-
zung entlang der stdlichen Grundstiicksgrenze sowie die Pflanzung einzelner Baume auf
dahinterliegenden Rasen- oder sonstigen Gartenflache als Sichtschutz ausreichen.

Grinstreifen entlang des Glashiittenweges

Der entlang des Glashittenweges vorhandene Grinstreifen soll als unversiegelte, vegeta-
tionsbestandene Vorflache der Gewerbegrundstiicke erhalten bleiben. Der Bebauungsplan
setzt eine entsprechende Bindung fir die gartnerische Anlage der Vorflachen als Rasen-
oder Pflanzflachen fest (textl. Festsetzung 4.2). Aufgrund einer Schutzwasserleitung, die
unmittelbar westlich des Pflanzstreifens verlauft, weisen die Entsorgungsbetriebe Libeck
ausdricklich darauf hin, dass innerhalb des Pflanzstreifens Baume und gréf3eren Blsche
nicht bzw. nur dann gepflanzt werden dirfen, sofern die Unterhaltung und ggf. Reparatur der
Leitung nicht beeintrachtigt wird.

Der Pflanzstreifen darf zur Anlage von Gebaudezugangen auf einer Breite von jeweils bis zu
3,0 m unterbrochen werden.

Beqriinung grof3flachiger Stellplatzanlagen

Um eine angemessene Gliederung und Eingriinung groRerer Stellplatzanlagen fir Mitarbei-
ter, Besucher und Kunden zu gewabhrleisten, gilt ab einer GroRRe von 20 Stellplatzen eine
Verpflichtung zur Stellplatzbegriinung. Hierzu ist je angefangene 6 Stellplatze ein standort-
gerechter, heimischer Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 16 cm, gemes-
sen in 1,0 m Hohe, in einer mindestens 4,0 m2 grof3en Baumscheibe in einem gleichmafigen
Baumraster auf der jeweiligen Stellplatzanlage zu pflanzen (textl. Festsetzung 4.3).
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5.5 Aulerkrafttreten bisher geltender Bebauungsplane

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 25.01.03 treten séamtliche bisher geltenden bau-
planungsrechtlichen und baugestalterischen Festsetzungen des Bebauungsplans 25.01.00 —
Torneiweg -, festgesetzt durch Satzung vom 04.06.1994 (in Kraft getreten durch Bekannt-
machung vom 20.01.1967), und des Bebauungsplanes 25.01.01 - Torneiweg / Glashutte-
weg (1. Anderung) —, festgesetzt durch Satzung vom 29.01.1998 (in Kraft getreten durch
Bekanntmachung vom 20.10.1998), auRRer Kraft.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans 25.01.00 gilt der Ursprungsbebauungsplan 25.01.00
nur noch fir das 6stlich und sudlich angrenzende Wohngebiet.

Der Anderungsbebauungsplan 25.01.01, der im siidlichen Teil bereits 2007 durch den
vorhabenbezogenen Bebauungspan 25.01.02 (Verbrauchermarkt) Uberplant und ersetzt
wurde, wird auf der verbliebenen nérdlichen Teilflache mit dem Bebauungsplan 25.01.03
vollstandig tUberplant und tritt somit ganzlich aul3er Kratft.

5.6 Hinweise

Potenzielle Kampfmittelbelastung

Da das Vorkommen von Kampfmitteln im Plangebiet nicht ausgeschossen werden kann
(siehe 2.2) ist vor Beginn von Bauarbeiten beim Kampfmittelraumdienst ein Antrag auf Un-
tersuchung der Flachen zu stellen. Im Textteil des Bebauungsplans wird auf die potenzielle
Kampfmittelbelastung sowie auf den erforderlichen Untersuchungsbedarf hingewiesen.

Potenzielle Bodenverunreinigungen

Aufgrund des bestehenden Altlastenverdachts fir nahezu alle Grundstiicke im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes - ausgenommen hiervon ist lediglich das Grundstiick Glashutten-
weg 44-48 / An der Hilshorst 2 - ist die Untere Bodenschutzbehdrde im Rahmen Baugeneh-
migungsverfahrens regelmaRlig zu beteiligen, um u.U. erforderliche Bodenuntersuchungen
veranlassen zu kdonnen. Dartber hinaus sind Bodeneingriffe unter abfallrechtlichen Gesichts-
punkten regelméRig gutachterlich zu begleiten und zu dokumentieren, um eine ordnungsge-
mafe Trennung und Entsorgung von verunreinigtem Aushub zu gewahrleisten.

Im Textteil des Bebauungsplans wird auf den Altlastenverdacht sowie auf die regelmaRig
erforderliche gutachterliche Begleitung und Dokumentation von Bodeneingriffen hingewie-
sen.

6. Wesentliche Auswirkungen der Planung
6.1 Mdgliche Auswirkungen auf ausgelibte und zulassige Nutzungen

6.1.1 Auswirkungen auf ausgetlibte Gewerbenutzungen

Die im Bereich des festgesetzten eingeschrankten Gewerbegebietes ausgetbten gewerb-
lichen Nutzungen (siehe 2.1) sind im Grundsatz mit der Einschrankung des Stdrpotenzials
auf Mischgebietsniveau vereinbar. Dies gilt insbesondere deshalb, da das mit der bisherigen
GE-Festsetzung verbundene potenzielle Storpotential von Gewerbe- und Handwerksbetrie-
ben aufgrund der Nachbarschaft zu unmittelbar angrenzenden Wohnnutzungen auch bisher
nicht in vollem Umfang ausgenutzt werden durfte. Vielmehr musste bisher unter Berlicksich-
tigung des Gebotes der gegenseitigen Ricksichtnahme davon ausgegangen werden, dass
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sowohl das Gewerbe Einschrankungen hinsichtlich des Stérpotenzials in Kauf nehmen
musste, wie auch das angrenzende Wohnen nicht auf der Einhaltung von Schutzansprichen
eines allgemeinen Wohngebietes beharren konnte. Hinsichtlich der Larmbelastung wird dies
im Allgemeinen so ausgelegt, dass die von den Gewerbenutzungen ausgehenden Larm-
emissionen an der Grenze zum allgemeinen Wohngebiet nicht die fir Gewerbegebiete gel-
tenden Grenzwerte der TA Larm von tags 65 dB(A) und nachts 50 dB(A) erreichen durften,
sondern die flr Mischgebiete geltenden Grenzwerte von tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A)
eingehalten werden mussten. Die angrenzenden Wohngrundstiicke mussten im Gegenzug
an den Grenzen zum GE mit den MI-Grenzwerten um 5 dB(A) héhere Larmpegel in Kauf-
nehmen, als sie die TA Larm im Prinzip fUr allgemeine Wohngebiete mit tags 55 dB(A) und
nachts 40 dB(A) vorsieht.

Die mit der Festsetzung eines eingeschrénkten Gewerbegebietes verbundene Beschrankung
des Storpotenzials auf ein Mischgebietsniveau stellt fiir die betroffenen Betriebe und Grund-
stiickseigentimer somit im eigentlichen Sinne weniger eine Einschrankung ausgeibter und
zulassiger Gewerbenutzungen dar als vielmehr eine Klarstellung.

6.1.2 Mdgliche Entschadigungsforderungen infolge der Aufhebung bisher zulassiger
Einzelhandelsnutzungen

Der vorgesehene Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nahversorgungs-
relevanten Kernsortimenten stellt eine Beschréankung bisher zuldssiger Nutzungen dar, da
solche Betriebe bisher auf der Grundlage des Bebauungsplans 25.01.01 bis zu einer Ver-
kaufsflache von 700 m? allgemein zuldssig waren. Gleiches gilt fur den Ausschluss sonstiger
(nichtzentrenrelevanter) Einzelhandelsbetriebe, deren Verkaufsflache die Schwelle der GroR3-
flachigkeit von 800 m2 Uiberschreitet.

Durch die Anderung bzw. die Aufhebung bisher zulassiger Einzelhandelsnutzungen tritt theo-
retisch eine Wertminderung der betreffenden Grundstiicke ein, da die Grundstickpreise fir
Gewerbegrundstiicke mit zulassigen Einzelhandelsnutzungen regelmafig deutlich Gber den
Grundstickspreisen fur sonstige Gewerbegrundstticke liegen. In Abwéagung mit dem offentli-
chen Belang der Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung und damit
des Schutzes vorhandener Versorgungsbereiche (hier insbesondere des Nahversorgungs-
zentrum Forstmeisterweg und der Innenstadt) sind diese Minderungen der Grundstlickswerte
in Kauf zu nehmen. Auf der Grundlage von 8 42 BauGB ist jedoch zu prufen, ob durch die
Wertminderungen Entschadigungsforderungen begriindet werden kénnen.

Dies ist jedoch nicht der Fall. Da im Plangebiet weder Betriebe mit zentren- oder nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten, noch sonstige grol3flachige Einzelhandelsbetriebe vor-
handen sind, und die bisherige Zulassigkeit dieser Nutzungen nach Ablauf von sieben Jah-
ren geandert wird (gerechnet ab Inkrafttreten des Bebauungsplans 25.01.01 am 21.10.1998),
werden durch den vorgesehenen Ausschluss der genanten Einzelhandelsnutzungen geman
§ 42 (3) BauGB keine Entschadigungsanspriiche begriindet.

6.2 Auswirkungen auf die Umwelt

6.2.1 Begrenzung der Immissionsbelastung fir Wohnnutzungen

Die Einschrankung des Storpotenzials gewerblicher Nutzungen im dstlichen Teil des Plan-
gebietes mittels Begrenzung der von ihnen ausgehenden Beldstigungen auf Mischgebietsni-
veau tragt der Schutzbedurftigkeit der 6stlich anschlieRenden Wohnbebauung Rechnung.
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Fur die im Gewerbegebiet (GE und GEe) ausnahmsweise zulassungsfahigen betriebsge-
bundenen Wohnnutzungen gilt ein mit der gewerblichen Nutzung verbundener vergleichs-
weise geringer Schutzanspruch. Dabei sind fur gewerbliche Nutzungen im GE gemall TA
Larm Grenzwerte von tags 65 dB(A) und nachts 50 dB(A) einzuhalten. Im GEe gelten um 5
dB(A) geringere Grenzwerte von tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A). Aufgrund der von den
Gewerbebetrieben ausgehenden Larm- und sonstigen Emissionen muss die Zulassigkeit
auch betriebszugehoriger Wohnnutzungen auf den Ausnahmetatbestand beschrankt bleiben.

Sofern betriebszugehérige Wohnungen im Ausnahmetatbestand im Baugenehmigungsver-
fahren genehmigt werden sollen, sind die in der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) fir
Aufenthaltsraume in Wohnungen festgelegten Anforderungen des baulichen Schallschutzes
auf der Grundlage eines gewerbegebietstypischen Larmpegels von 65 dB(A) zu bertcksich-
tigen [entspricht dem Larmpegelbereich Il mit einem erforderlichen SchallddmmmalR der
AulRenbauteile von mindestens 35 dB(A)].

6.2.2 Bewadltigung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades der Grundstiicke (70-80 % der jeweiligen Grund-
stucksflache, teilweise auch dartiber) und der geringen biotischen Wertigkeit der wenigen
vorhandenen Freiflachen im Plangebiet sind bei Umsetzung des Bebauungsplanes keine
Eingriffe in die Schutzguter des Naturhaushalts zu erwarten. Allenfalls bei einer planungs-
rechtlich zulassigen Bebauung oder sonstigen gewerblichen Nutzung der am Sidostrand
des Grundsticks Glashittenweg 34-42 vorhandenen Freiflache kann fur die Schutzgiter
Boden und Pflanzen bei einer kleinrdumigen Betrachtung u.U. vom Eingriffstatbestand aus-
gegangen werden. Da die betreffende Flache auf der Grundlage des bisher geltenden Be-
bauungsplanes bereits heute als Teil des Gewerbegebietes bebaubar ist, besteht hier ge-
maf § la (3) Satz 5 BauGB jedoch kein Ausgleichserfordernis.

Durch die Beschréankung der Bebauungshéhe auf eine maximal zweigeschossige Bebauung
bzw. auf eine Oberkante von maximal 12,0 m bereitet der Bebauungsplan auch keine Eingrif-
fe in das Landschaftsbild vor, da sich die Bebauung des Plangebietes nicht aus der umge-
benden Gewerbebauung herausheben wird.

6.2.3 Beriicksichtigung der artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote

Das Plangebiet ist aufgrund seiner starken Versiegelung als weitgehend lebensfeindliches
Areal einzustufen, das allenfalls fur Ubiquisten® in den Randbereichen einen geringen 6ko-
logischen Wert besitzt. Von gewisser Bedeutung als mégliches Habitat sind lediglich die am
ostlichen und sldlichen Rand des Grundstiicks Glashiuttenweg 34-42 vorhandenen Baum-
und sonstigen Gehdlzbestande. So ist anzunehmen, dass die Gehdélze mitunter von Végeln
(samtliche europdische Arten gelten als besonders geschiitzt) als Nistplatze genutzt werden.
Zwar kdnnen Stoérungen von Vogeln wahrend der Fortpflanzungs- und Aufzuchtphase infolge
von Bauarbeiten nicht grundsétzlich ausgeschlossen werden, das Zugriffsverbot des § 44 (1)
Nr. 1 BNatSchG wird hierdurch jedoch nicht berthrt. Aufgrund der im angrenzenden Wohn-
gebiet vorhandenen Hausgéarten ist davon auszugehen, dass nicht jede Stdérung eines ein-
zelnen Vogelpaares mit einer Verschlechterungen der lokalen Population der jeweiligen
Vogelart gleichzusetzen ist.

weit verbreitete Tier- und Pflanzenarten, die ein Vielzahl unterschiedlicher Lebensraume besiedeln, d.h. deren Vorkommen
nicht an einige wenige besondere Biotoptypen gebunden ist.
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Der zwischen den Gewerbegrundstiicken im Plangebiet und den angrenzenden Einfamilien-
hausgrundstiicken vorhandene Baum- und Strauchbestand soll erhalten und insbesondere
auf den Grundstiicken An der Huilshorst 8, 10 und 12 erganzt werden. Somit bleiben theo-
retisch mogliche, aber aufgrund der o0.g. genannten Einschatzungen fir unwahrscheinlich
gehaltene Nistmdglichkeiten auch flir geschitzte Vogelarten erhalten.

Grundsatzlich besteht fur alle Tierarten eine Ausweichmdglichkeit in umliegende Griinbereiche.

Um Brut- und Aufzuchtplatze der heimischen Tierwelt nicht zu gefahrden, darf die Beseiti-
gung von Baumen und Strauchern i. d. R. nicht wahrend der Vegetationszeit vom 1. Marz bis
zum 30. September des Jahres durchgefihrt werden.

6.2.4 Beriucksichtigung von Klimaschutzbelangen

Bei Bauvorhaben im Plangebiet sind wie bei allen Bauvorhaben auch die fachgesetzlichen
Regelungen der Energieeinsparverordnung (EnEV) sowie des Erneuerbare-Energien-
Wwarmegesetzes (EEWarmeG) zu beachten.

Nach § 5 des Erneuerbare-Energien-Warmegesetz in der heute giltigen Fassung® sind Bau-
herren verpflichtet, wahlweise 15 Prozent solare Strahlungsenergie oder 30 Prozent gasfor-
mige Biomasse oder 50 Prozent flissiger oder fester Biomasse sowie Geothermie und Um-
weltwarme zur Deckung des Warmeenergiebedarfs mindestens einzusetzen. Alternativ kdn-
nen nach 8 7 EEWarmeG wahlweise die Nutzung von Abwarme und aus Kraft-Warme-
Kopplung des Warmeenergiebedarfs von mindestens 50 Prozent oder MaRnahmen mit 15
Prozent Gber den Anforderungen der Energieeinsparverordnung oder Energie aus Netzen
der Nah- und Fernwarmeversorgung eingesetzt werden.

Unter Beriicksichtigung der fachgesetzlichen Verpflichtung zur Deckung des Warmebedarfs
in Teilen durch erneuerbare Energien sowie der bevorstehenden Verscharfung der Energie-
einsparverordnung® bleiben die Inhalte des Bebauungsplans auf rein stadtebauliche Rege-
lungsbedarfe beschrank.

7. Malnahmen zur Umsetzung des Bebauungsplanes

Fur die Umsetzung des Bebauungsplans sind keine bodenordnenden Maflinahmen nach dem
Baugesetzbuch und keine sonstigen Mal3nahmen (wie Grundstiicksverkaufe) erforderlich.

8. Kosten und Finanzierung
Der Hansestadt Libeck entstehen durch die Planung und deren Umsetzung keine Kosten.

Entschadigungsrechtliche Forderungen, die mit der Beschrankung bisher zuléassiger Einzel-
handelsnutzungen begriindet werden, sind nicht zu erwarten (siehe 6.1).

Erneuerbare-Energien-Wéarmegesetz vom 7. August 2008 (BGBI. | S. 1658), zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 28.
Juli 2011 (BGBI. | S. 1634)

Die Wéarmeschutz- und sonstigen energetischen Anforderungen der derzeit geltende Energieeinsparverordnung vom 24.
Juli 2007 (BGBI. | S. 1519), zuletzt gedndert durch Artikel 1 der Verordnung vom 29. April 2009 (BGBI. | S. 954) sollen 2012
um weitere bis zu 30 % erhoht werden.
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9. Verfahren, Rechtsgrundlagen und Fachgutachten
9.1 Verfahrensibersicht

Aufstellungsbeschluss

Der Burgermeister der Hansestadt Libeck hat am 22.01.2010 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes 25.01.03 — Torneiweg / Glashuittenweg — als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung gemalR § 13 a BauGB beschlossen.

Mit dem Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB wurde auch beschlossen, von einer friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
und der Behorden nach 8§ 3 (1) und 8 4 (1) BauGB abzusehen.

Durch die Aufstellung im beschleunigten Verfahren kann gemaf 8 13 a (3) Satz 1i.Vv.m. § 13
(3) BauGB auf eine Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB verzichtet werden.

Erlass einer Verdnderungssperre und Verlangerung ihrer Geltungsdauer

Die Burgerschaft der Hansestadt Lubeck hat am 27.01.2011 fir den Geltungsbereich des in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes 25.01.03 die Anordnung einer Veranderungssper-
re nach 8 14 BauGB beschlossen. Die Geltungsdauer der Veranderungssperre endet am
22.02.2012.

Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 13a (3) Nr. 2 BauGB

Die Offentlichkeit hatte in der Zeit vom 08.04.2011 bis einschlieRlich 21.04.2011 gemaR
§ 13a (3) Nr. 2 BauGB Gelegenheit, sich anhand eines Aushanges in den Raumen der Bau-
verwaltung sowie in Rucksprache mit dem zustdndigen Sachbearbeiter Uber die allgemeinen
Ziele und Zwecke sowie Uber die wesentlichen Auswirkungen der Planungen zu informieren.
Von der Gelegenheit, sich zu der Planung schriftlich zu &uRern oder Bedenken, Anregungen
und sonstige Hinweise zur Niederschrift vorzubringen, wurde kein Gebrauch gemacht.

Planungsanzeige gemal § 16 (1) Landesplanungsgesetz

Der Abteilung Landesplanung des Innenministeriums des Landes Schleswig-Holstein wurde
die Planung mit Schreiben vom 15.04.2011 angezeigt. Mit Schreiben vom 20.05.2011 hat die
Landesplanungsbehdrde mitgeteilt, dass Ziele der Raumordnung der Aufstellung des Be-
bauungsplanes 25.01.03 nicht entgegenstehen und somit keine landesplanerischen Beden-
ken bestehen.

Offentliche Auslequng gemaR § 3 (2) BauGB und Behordenbeteiligung geman § 4 (2)

Der Bauausschuss der Hansestadt Lubeck hat am 31.10.2011 die Erweiterung des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplanes 25.01.03 um die StraRenverkehrsflache des Glasht-
tenweges beschlossen. Der vom Bauausschuss am 31.10.2011 fir das erweiterte Plangebiet
gebilligte Entwurf des Bebauungsplanes 09.08.00 (Fassung vom 12.09.2011) und die zuge-
hoérige Begriindung haben in der Zeit vom 16.11.2011 bis einschlief3lich 16.12.2011 gemafn
§ 3 (2) BauGB offentlich ausgelegen. Im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung ist eine Stel-
lungnahmen zum ausgelegten Entwurf des Bebauungsplanes beim Bereich Stadtplanung
eingegangen.

In der Stellungnahme des Runden Tisches Karlshof-Israelsdorf wird die mit dem Bebau-
ungsplan verfolgte Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet zum Schutz
des Nahversorgungszentrums Forstmeisterweg grundsatzlich begrif3t. Die vom Runden
Tisch Karlshof-Israelsdorf vorgeschlagene Streichung der Zulassungsfahigkeit von zentren-
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und nahversorgungsrelevanten Randsortimenten in Einzelhandelsbetrieben mit nichtzentren-
relevanten Kernsortimenten wird angesichts des geringen Verkaufsflachenanteils, der fur die
betreffenden Sortimente insgesamt verwendet werden darf (max. 10 % und nicht mehr als
80 m?) und der Beschrankung auf den Ausnahmetatbestand nicht bertcksichtigt. In die Ab-
wagung sind dabei auch die zu bertcksichtigenden wirtschaftlichen Belangen der jeweiligen
Einzelhandelsbetriebe eingeflossen. Gleiches gilt fiir die geforderte Streichung des ebenfalls
im Ausnahmetatbestand zulassungsfahigen Fabrikverkaufs (Verkaufsstatten ansassiger Ge-
werbebetriebe) nahversorgungsrelevanter Sortimente. Auch dem geforderten vollstandigen
Verzicht auf die Zulassungsféahigkeit von Fahrradladen im Plangebiet ist nicht zuletzt auf-
grund der wichtigen Versorgungsfunktion dieser Betriebe fir die Wohngebiete Karlshof und
Israelsdorf nicht nachgekommen worden. Solange noch ein entsprechendes Angebot im
benachbarten Versorgungszentrum Forstmeisterweg vorhanden ist, soll jedoch von der Aus-
nahmeregelung zum Schutz des zentralen Versorgungsbereiches kein Gebrauch gemacht
werden.

Die vom Runden Tisch Karlshof-Israelsdorf vorgeschlagene Orientierung der zuldssigen
Bebauungshthen am Bestand findet in der festgesetzten Héhenstaffelung fir das Gewerbe-
gebiet bereits Berlcksichtigung. Die fur den Fall der Neubebauung oder Umnutzung gefor-
derte Wiederherstellung des an den westlichen bzw. stidlichen Grundstiicksgrenzen festge-
setzten 8,0 m breiten Gehdlzstreifens wird im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren zu
bertcksichtigen sein. (Eine ausfiihrliche Prifung und Abwégung der Stellungnahme ist dem
Pruf- und Abwagungsbericht vom 06.01.2012 zu entnehmen.)

Behdrdenbeteiligung gemal 8 4 (2) BauGB

Parallel zur offentlichen Auslegung wurden die von der Planung betroffenen Behorden und
sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemal § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom 15.11.2011
Uber den ausgelegten Bebauungsplanentwurf informiert und zur Stellungnahme innerhalb
eines Monats aufgefordert. Im Rahmen der férmlichen Behdrdenbeteiligung sind Uberwie-
gend zustimmende Stellungnahmen beim Bereich Stadtplanung eingegangen.

Der von der Unteren Naturschutzbehodrde geforderten Verbreiterung des an den westlichen
bzw. sldlichen Grundsticksgrenzen festgesetzten Gehdlzstreifens (von 8,0 m auf 15,0 m)
wird aufgrund der geringen Immissionswirksamkeit einer Gehélzpflanzung und in Abwagung
mit der wirtschaftlichen Ausnutzung der Gewerbegrundstiicke nicht nachgekommen. Den
Immissionsschutzanforderungen der vorhandenen Gemengelage wird durch die vorgenom-
mene Einschrankung des Immissionspotenzials (max. MI-Niveau) fir Gewerbebetriebe auf
den GE-Teilflachen, die unmittelbar an das benachbarte WA angrenzen, wirkungsvoller
Rechnung getragen, als dies durch Gehdélzpflanzungen mdglich ist.

Die ebenfalls von der UNB vorgeschlagene Festsetzung einer Baumreihe auf der Ostseite
des Glashuttenweges wird unter Beriicksichtigung einer hier verlaufenden Schmutzwasser-
leitung nicht berticksichtigt. Stattdessen wird die Pflanzung von Baumen in einem kombinier-
ten Park- und Baumstreifen angestrebt, wie sie das Erscheinungsbild des ndrdlich angren-
zenden StralRenabschnittes pragt. Die Pflanzung von B&dumen im StralRenraum ist im Rah-
men der jeweiligen Entwurfsplanung zu prifen und abschlie3end zu entscheiden.

Der Hinweis der Entsorgungsbetriebe Libeck auf eine vorhandene Schmutzwasserleitung
und daraus resultierende Einschrdnkungen, die bei der Bepflanzung des unmittelbar dstlich
an den Glashittenweg festgesetzten Pflanzstreifens zu berlicksichtigen sind, ist in die Be-
bauungsplanbegrindung aufgenommen worden.
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Der Hinweis des KampfmittelrAumdienstes auf mdgliche Kampfmittelfunde und daraus resul-
tierende Untersuchungsbedarfe war bereits in der ausgelegten Fassung des Bebauungspla-
nes bericksichtigt.

(Eine ausfuhrliche Prifung und Abwagung der Behorden-Stellungnahmen ist dem Prif- und
Abwégungsbericht vom 06.01.2012 zu entnehmen.)

Satzungsbeschluss geméaR § 10 (1) BauGB

Im Ergebnis der o6ffentlichen Auslegung nach § 3 (2) BauGB und der Behdrdenbeteiligung nach
8 4 (2) BauGB hat sich kein neuer Sachverhalt fur den Bebauungsplan 25.01.03 ergeben, so-
dass der ausgelegte Entwurf des Bebauungsplanes ohne weitere Anderungen am 23.02.2012
von der Birgerschaft der Hansestadt Libeck als Satzung beschlossen werden konnte.

Berichtigung des Flachennutzungsplanes

Da die mit dem Bebauungsplan erfolgte Uberplanung der Baugrundstiicke als Gewerbege-
biet nach § 8 BauNVO nicht vollstandig im Einklang mit dem Entwicklungsgebot des § 8 (2)
BauGB stand, ist der Flachennutzungsplan nach Abschuss des Bebauungsplanverfahrens
gemal § 13a (2) Nr. 2 BauGB berichtigt worden. Dabei wurde die bisherige Darstellung einer
gemischten Bauflache entlang der StraRe An der Hilshorst unter Beriicksichtigung der GE-
Festsetzung des Bebauungsplanes in die Darstellung einer gewerblichen Bauflache gean-
dert.

9.2 Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. 1 S. 2414), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI.
I S. 1509)

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

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

9.3 Fachgutachten

Fur den Bebauungsplan 25.01.03 wurden keine Fachgutachten erstellt.

Hansestadt Lubeck

Der Birgermeister

Fachbereich Planen und Bauen
Bereich Stadtplanung

Im Auftrag Im Auftrag
gez. Franz-Peter Boden gez. Karsten Schroder
Bausenator Bereichsleiter
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