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Stadtebauliche Vergleichswerte
Flachenwerte

Bebauungsplangebiet ca. 37,16 ha
Sondergebiete ca. 14,74 ha
Gewerbegebiete ca. 11,08 ha
private Grunflachen einschl. Regenrtickhaltung ca. 9,97 ha
Verkehrsflachen ca. 1,36 ha
Versorgungsflachen ca. 0,01 ha
Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 27.52.00 im Stadtteil Kicknitz-
Danischburg entspricht weitgehend dem heutigen ca. 35 ha grol3en Betriebs-
grundstiick der Firma Villeroy & Boch und ist in der Planzeichnung des Bebau-
ungsplanes im Maflistab 1:1000 zeichnerisch dargestellt. Der Geltungsbereich
umfasst die folgenden Flurstiicke:

12/2, 12/3, 12/4, 12/5, 12/6,

17126, 17/32, 17/33, 17/47, 17/65, 17/68, 17/69, 17/70, 17/71, 17/72, 17/75,
17/76, 17/77, 17/79, 17/80, 17/83, 17/84, 17/95, 17/97, 17/99, 17/101, 17/103,
17/105, 17/113, 17/114, 17/115,

28/158, 28/162, 28/214, 28/216 tlw., 28/218,

682/1, 682/2, 682/5, 682/7, 682/8 tlw.,

683/2, 683/4,

54/6, 123/2 tlw., 315/17, 318/17, 658/15, 669/4, 670/1, 681/2 tlw.

Stadtebauliche Ausgangssituation

Bisherige Entwicklung und Nutzung

Das Gelande der Firma Villeroy & Boch wird seit ca. 90 Jahren gewerblich
genutzt. Nachdem Villeroy & Boch im Jahre 1999 die Produktion bis auf den
Sanitarbereich eingestellt hat, stehen Betriebsflachen in der GréRenordnung von
rd. 18 ha fur eine Neunutzung zur Verfigung.

Als westliches Teilstiick des Industriegelandes an der Untertrave liegt das
Grundstick unmittelbar am Autobahnanschluss A 226 (Danischburg) und verfligt

Uber einen eigenen Gleisanschluss.
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3.2

3.3

Bisherige Festsetzungen

Fur das Grundstiick gibt es bisher keinen Bebauungsplan. Planungsrechtlich ist
das Grundstick ein Gewerbe- bzw. Industriegebiet, das im wirksamen
Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache dargestellt ist. Das Gelande ist
weitgehend bebaut und liegt in einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil
(Innenbereich). Lediglich die Grundsticksflachen westlich aulerhalb des
Hochwasserdeiches sind als Aul3enbereich anzusehen. Der Hochwasserdeich
selbst steht als BaumalRnahme in direktem Zusammenhang mit den dahinter
liegenden baulichen Anlagen und stellt die logische Grenze zwischen

AuRenbereich und Innenbereich dar.

Entwicklung aus anderen Planungen

Der wirksame Flachennutzungsplan (Neuaufstellung) wurde von der Birgerschaft
der Hansestadt Lubeck am 31.08. /07.09.1989 beschlossen und am 17.08.1990
vom Innenminister des Landes Schleswig-Holstein genehmigt und mit dem
08.10.1990 rechtswirksam. Er ist giiltig in der Fassung der 21. Anderung vom
24.04.2002.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden durch die Darstellungen der
63. Anderung des Flachennutzungsplanes der Hansestadt Libeck fiir den
Teilbereich "Danischburger Landstralle / Schéferkamp” vorbereitet, dessen
Verfahren dem des vorliegenden Bebauungsplanes vorausgeht. Der
Bebauungsplan leitet sich aus der Flachennutzungsplanung ab.

In dem von der Birgerschaft im Jahre 1989 beschlossenen Landschaftsplan ist
das Gebiet als Gewerbegebiet dargestellt. In dem zzt. in Aufstellung befindlichen
Gesamtlandschaftsplan ist das Grundstick ebenfalls als vorhandenes
Gewerbegebiet dargestellt. Da das grundsatzliche Ziel einer gewerblichen
Nutzung nicht geandert wird, ist eine Anderung des Landschaftsplanes nicht

erforderlich.

Planungsgrundsatze

Ziel und Zweck der Planung

Die vorliegende Planung dient der Reaktivierung der brachliegenden Gewerbe-
flachen an einem infrastrukturell hervorragend positionierten Standort. Auf dem
Areal der auf keramische Produkte spezialisierten Firma Villeroy & Boch sollen
neben einem weiter bestehenden Werksteil Standortangebote fir Einzelhandel,
Dienstleistungs-, Gewerbebetriebe und Handwerkerhdfe gemacht werden, die in

lebendiger Nutzungs- und Bebauungsvielfalt Freizeit, Einkaufen, ,Edutainment”
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und Arbeiten moglichst beispielhaft miteinander verbinden. Von dieser Vorge-
hensweise und Kombination unterschiedlicher Nutzungen werden AnstoRReffekte
fur die stadtebauliche Entwicklung dieses Areals erwartet.

Es ist Absicht, die stéadtebauliche Planung auf Grundlage eines Konzeptes zu
entwickeln, das auf dem Ergebnis eines im Herbst des Jahres 2001 gemeinsam
von Investor, Grundeigentimer und dem Baudezernat der Hansestadt Libeck
durchgefuhrten Gutachterverfahren aufbaut. Die in diesem Gutachten gefundene
raumliche Disposition transformiert die Ergebnisse eines vorgeschalteten
Entwicklungsgutachtens (Wenzel-Consulting, Hamburg, Januar 2001), welches
fur den Standort Lubeck-Déanischburg mogliche Potenziale analysierte und ein
grundsétzliches Nutzungskonzept entwarf.

Die vorgesehenen Nutzungsbausteine umfassen Uber den Kernbereich mit
Produkten rund um das Thema Keramik hinaus neue Freizeit- und
Handelsangebote, die den weiter bestehenden Werksteil ,Sanitarproduktion“ und
weitere Gewerbebetriebe integrieren und in einer ungewdhnlichen, aber
sinnfalligen Verzahnung Synergiepotentiale erdffnen. Fir die neue Betriebsform
"House of Villeroy & Boch" - einer Mischung aus Einkaufen, Information und
Freizeitgestaltung um das Thema Bad- und Tischkultur - und weiteren, diesen
Nutzungskern begleitendende Nutzungen sind die bauleitplanerischen
Voraussetzungen zu schaffen.

Die V&B-eigenen keramischen Produkte bilden mit max. 5.000 m2 Ausstellungs-
und Verkaufsfliche den wesentlichen Bestandteil der im "House of Villeroy &
Boch" prasentierten Waren. Davon koénnen 1.000 m2 VKF zu den
zentrenrelevanten Sortimenten gehdren, von denen z.Zt. 500 m2 VKF fur
zentrenrelevante Sortimente als Fabrikverkauf bereits am Standort vorhanden
sind. Das ,House of Villeroy & Boch" wird den Kernbereich des geplanten
Kompetenz-Centers Bau darstellen.

Auf den sonstigen Flachen des SO, sind die weiteren zentrenrelevanten Rand-
Sortimente  des  Kompetenz-Centers Bau auf max. 15%  der
Gesamtverkaufsflache beschréankt und sollen die thematische Positionierung des
Vorhabens rund um das Thema ,Bauen und Wohnen* abrunden. Sie sind daher
als notwendiger Bestandteil des auf das Thema ,Bauen & Wohnen®
spezialisierten Centers zu werten, ohne den das Vorhaben in Génze in Frage
Bliecndesamtzulassige Verkaufsflache liegt hier bei max. 30.000 m2, davon sind
max. 5.500 m? VKF fur themenbezogene zentrenrelevante Sortimente zul&assig.

Die konkrete Zuldssigkeit der einzelnen Sortimente ist den textlichen Festsetzun-
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gen (Teil B) zu entnehmen (s. Text-Teil B). Danach kdnnen tberwiegend hoch-
wertige Produkte nur aus dem Bereich ,Wohnen und Bauen“ (Kompetenz-Center
Bau) angeboten werden, um so die entsprechende Spezialisierung am Standort
zu erreichen.

Der Einzugsbereich dieses Centers reicht auf Grund des spezialisierten
Angebotes und der hervorragenden Erreichbarkeit des Standortes weit Gber die
Region des Oberzentrums Lubeck hinaus. Die verkehrsgiinstige Lage ermdglicht
es, dass in einem Einzugsgebiet von 15 Minuten Fahrzeit 300.000 Menschen, in
80 Minuten rund 7,5 Millionen Menschen dieses Center erreichen kdnnen. Hinzu
kommt noch der hoch eingeschatzte Anteil von interessierten Touristen aus der

Region.

Die GroRRe des Vorhabens und die periphere, stadtebaulich nicht integrierte Lage
im Stadtgebiet von Lubeck machen eine Abstimmung mit den bestehenden
Zielen zur Entwicklung des Einzelhandels erforderlich. Das heutige
Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt wurde auf der Grundlage des vom
Prisma-Institut erarbeiteten Gutachtens gemeinsam mit den
Wirtschaftsorganisationen erarbeitet und am 20.06.1996 von der Birgerschaft
beschlossen. Die Abstimmung der hier zu betrachtenden Planung mit den
Belangen der Einzelhandelsentwicklung und eine raumordnerische Abwagung
mit den Interessen der benachbarten Gemeinden wurde durch die vorlaufende
63. Anderung des Flachennutzungsplanes der Hansestadt Liibeck bereits
aimg8kidet2001 hat die Blrgerschaft die Verwaltung beauftragt, das Einzelhan-
delsentwicklungskonzept u. a. dahin gehend fortzuschreiben, dass der bran-
chenspezifischen Entwicklung im Einzelhandel Rechnung getragen und ggf.
neue Standorte benannt werden sollen. Wesentliche Grundlage der Fortschrei-
bung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes sollen die Ergebnisse eines in
Auftrag zu gebenden Gutachtens sein, welches die Auswirkungen aller neuen
Einzelhandelsstandorte auf das Stadtzentrum, die Stadtteilzentren und die Orts-
zentren der Umlandgemeinden zu ermitteln hat. Dabei sollen alle in Zentren in-
tegrierten aber auch die dezentralen Einzelhandelsgrof3projekte mit ihren ab-
satzwirtschaftlichen Auswirkungen, im Zusammenhang untersucht werden. Auf
der Grundlage dieser Analyse sollen Vorschlage erarbeitet werden, ob und wenn
ja, um wie viel die Anteile der zentrenrelevanten Sortimente aller zur Zeit in der
Planung befindlichen groR3flachigen Einzelhandels-Projekte reduziert werden

missen, um das Ziel der Burgerschaft, die traditionellen Einzelhandelszentren zu
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sichern und zu erhalten, nicht zu gefahrden. Im fortzuschreibenden Einzelhan-
delsentwicklungskonzept werden fiir alle geplanten Einzelhandels-Grol3standorte
unter Berilicksichtigung der stadtebaulichen Auswirkungen konzeptionelle Vorga-
ben entwickelt.

Da das Einzelhandelsentwicklungskonzept zum Zeitpunkt des Satzungsbe-
schlusses noch in der zweiten Phase der Erarbeitung ist und nicht - wie
urspriinglich vorgesehen - in kompletter und abgeschlossener Form vorliegt, ist
das Vorhaben vorab durch das beauftragte Gutachterbtiro im Hinblick auf seine
Auswirkungen und Kompatibilitdt beurteilt worden. Die Bewertung basiert auf der
bereits erstellten Grundlagenuntersuchung und bezieht sich auf das Ergebnis zur
grundsatzlichen Strategie fir die Handelsentwicklung in Libeck bis 2010, das im
Rahmen eines Workshops am 28.05.2003 in der zweiten Phase der
Konzepterarbeitung bereits erzielt worden war.

Das Ergebnis des EZH-Gutachtens zum Themencenter rund um das ,House of
V&B" lautet wie folgt:

Das Vorhaben wird in der geplanten Form und mit den vorliegenden
Festsetzungen zu den zentren- und nicht-zentrenrelevanten Verkaufsflachen
(VKF) und Sortimenten wegen seiner Fernwirkung und des damit verbundenen
Einzugsgebietes keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen auf den
bestehenden Einzelhandel im Einzugsgebiet erwarten lassen. Dies bezieht sich
sowohl auf die zentralen Versorgungsbereiche in der Hansestadt Liubeck
(insbesondere in der Libecker Innenstadt) als auch auf die integrierten Zentren
der an den Standort angrenzenden Nachbarkommunen. Das Vorhaben wird des
weiteren dazu beitragen, die Hansestadt Libeck als Oberzentrum zu starken,
indem es den Einzugsbereich des Oberzentrums vergrofRert und damit der Stadt
neue Kunden zugefuhrt werden. Das Kompetenzcenter-Bau ist in seinem
Charakter und dem Umfang der vorgesehenen Nutzungen nach Aussagen des
Gutachters mit der grundséatzlichen Strategie der Einzelhandelsentwicklung in
Bighehérkiorapatibet't positiven Einschatzung wird in der Stellungnahme des

! Die Stellungnahme (Themencenter ,House of Villeroy & Boch im Liibecker Stadtteil
Kicknitz — Aktualisierte Stellungnahme zu 6konomischen Eckdaten, Auswirkungen und
zur Kompatibilitat des Vorhabens mit der Entwicklungsstrategie der Hansestadt Libeck")
des Gutachterbiros Dr. Lademann & Partner vom 30. Juni ist entsprechend dem
Hinweis der Landesplanung mit Schreiben vom 10. Januar und weiteren zur friihzeitigen
Beteiligung der Trager Offentlicher Belange eingereichten Anregungen in die
Abwagungsentscheidungen vor Satzungsbeschluss eingeflossen und liegt der
Landesplanung vor.
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Gutachters aber auch darauf hingewiesen, dass bauleitplanerisch dafur zu
sorgen ist, dass die erheblichen Gesamtflachen konzepttreu umgesetzt

werden und Umnutzungen in Richtung weiterer zentren- und nahver-

sorqungsrelevanter Sortimente, die liber das hier festgesetzte Mafld hinaus

gehen, ausgeschlossen werden.

Inhalt der Planung
Kinftige bauliche Entwicklung und Nutzung
Der westliche Teil des Grundstiicks, er umfasst die heutige und auch in Zukunft

betriebene Sanitarproduktion von Villeroy & Boch, wird als Gewerbegebiet

(GE,) festgesetzt. Die bestehenden Werkshallen nehmen bereits einen Grof3teil
der Baugebietsflache dieses Grundsticksteiles ein. Die festgesetzten
Baugrenzen lassen ergédnzend im Norden und Westen einen angemessenen
Spielraum, der notwendig ist, um ausreichende Entwicklungsméglichkeiten und
damit die Sicherung des Standortes fur die gewerbliche Produktion zu
gewahrleisten. Unter Bericksichtigung der ausgewiesenen grof3flachigen
Grunflachen jenseits des bestehenden Hochwasserdeiches, die zum
Firmengelande gehtéren und die die relativ hohe stédtebauliche Dichte
ausgleichen, erscheint fiur die verbleibende Baugebietsflache die maximal
zulassige GRZ von 0,8 begrindet. Die vorgenommene Einschrankung der
Gebé&udehohe und auch die Beschrankung auf ein Vollgeschoss ist im Ubergang
zur Landschaft erforderlich. Zur Sicherung eines heute schon vorhandenen
Hochregallagers fur den Produktionsbetrieb ist eine maximale Gebaudehdhe von
ESmad éestgdetenvi@ilieles Betriebsgelandes ist ein Sondergebiet " Kompetenz-

llg

Center Bau; Entertainment-Einrichtungen"< (SO;) mit einer Verkaufsflache

"2 als ein

von 30.000 m2z geplant, welches das "House of Villeroy & Boch
Hauptelement aufnimmt. Die Ausweisung des Sondergebietes ist erforderlich,
weil bereits die vorgesehene GréRenordnung der Verkaufsflachen dies auf Grund
der Vorgaben von 8 11 Absatz 3 BauNVO unumganglich machen.

Die rahmenbildenden Festlegungen des Sondergebietes "Kompetenz-Center

Bau; Entertainment-Einrichtungen” sind vollig neu zu finden, da es keinen Vorlau-

2 Der urspriinglich gewdhlte Begriff wurde zu Offenlegung des Planes geé&ndert, um eine

Uberschneidung von Firmenbezeichnung und Rechtsbegriff zu vermeiden.
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fer hat. Die Investition fur diesen umfangreichen Nutzungskomplex erfordert Frei-
raume, damit der Betreiber wahrend des Betriebes auf sich ggf. verandernde An-
forderungen, insbesondere im Erganzungssortiment, reagieren kann. Wéahrend
das "House of Villeroy & Boch" ausschlief3lich fur die Ausstellung und den Ver-
kauf der firmeneigenen Produkte dienen soll, kann das Spektrum der ergdnzen-
den Nutzungen nur Uber eine Beschreibung in Form einer Positiv- und Negativlis-
te zentrenrelevanter bzw. nicht zentrenrelevanter Sortimente eingegrenzt wer-
den. Nur so kann eine ausreichende Flexibilitat, die ein Projekt solcher Grof3en-

ordnung zwingend erfordert, gewahrleistet werden.

Die Zusammensetzung der Verkaufsflachen im ,Kompetenz-Center Bau“ ist wie

folgt vorgesehen:

1. ,House of Villeroy & Boch" (max. 5.000 m? VKF):

Das ,House of Villeroy & Boch" stellt den Mittelpunkt des ,Kompetenz-
Centers Bau“ dar. Hier sollen firmeneigene Produkte rund um das Thema
Keramik und Porzellan in einer eigens daflir gestalteten Einkaufswelt
dargeboten werden. Auf einer Ausstellungs- und Verkaufsflache von
insgesamt 5.000 m2 sollen die im folgenden dargestellten vier
Unternehmensbereiche der Firma Villeroy & Boch prasentiert werden. Die
0.g. Flache gliedert sich wie folgt in zentrenrelevante und nicht-
Pavivernseldvante Anteile.

¢ max. 1.000 m2 fur die zentrenrelevanten Sortimente der Firma Villeroy &

Boch:

— Keramik und Porzellan (Thema: Tischkultur)

e max. ca. 4.000 m2 fur die nicht zentrenrelevanten Sortimente der Firma
Villeroy & Boch:

— Fliesen
— Sanitar

— Wellnessprodukte

2. Weitere Verkaufsflachen / Sortimente fur nicht firmeneigene Produkte im
Kompetenz-Center Bau (max. 25.000 m? VKF):

e max. 4.500 mz fir zentrenrelevante Sortimente mit Bezug zum "House of

10
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Villeroy & Boch™:

- z.B. Heimtextilien, Wohnaccessoires, Kleinmdbel,
Beleuchtungskérper u. a.
Innerhalb dieser 4.500 m? ist auRerdem ein Lebensmittelangebot von

max. 2.000 m2 Verkaufsflache zuldssig.

e max. 20500 m2 Verkaufs- und Ausstellungsflachen fiir nicht
zentrenrelevante Sortimente mit Bezug zum Kompetenz-Center Bau und

zum Thema Wohnen:

— wie Kuchen, Badmobel, Fliesen, Sanitarartikel, Mobel sowie
Gartenbedarf.
Der Anteil der Verkaufsflachen betragt jeweils rd. 1.000 bis
3.000 m2.

— Weiterhin sollen flachenextensive Sport- und Outdoorartikel, die
also nicht innenstadt- und damit nicht zentrenrelevant sind (s.
hierzu Sortimentsbeschreibung Teil B — Text) auf einer ca.

2.000 m2 groRRen Verkaufsflache angeboten werden.

Von den insgesamt geplanten 30.000 m2 Verkaufsflache sind somit rd. 5.500 mz
VKF fir zentrenrelevante Sortimente vorgesehen. Davon sind 1.000 m2 VKF
ausdrucklich nur fur die zentrenrelevanten Sortimente der Firma Villeroy & Boch
vorgesehen, von denen 500m2 VKF z. Zt. bereits als Fabrikverkauf
,Geschirr/Porzellan im Bestand vorhanden sind. Diese 1000 m2 VKF fir diese
Sortimente  sind am Standort nur solange zuldssig, solange diese als
firmeneigene Produkte der Firma V&B verkauft werden. Aus diesem Grund
wurde die Einschréankung dieser Sortimente auf die Produkte der Firma Villeroy &
Boch in die textlichen Festsetzungen tibernommen. Es ist nicht vorgesehen, dass
diese Verkaufsflachen fir firmenfremde Produkte in Anspruch genommen
werden kdnnen. Die verbleibende Flache fir zentrenrelevante Sortimente betragt
15% der Gesamtverkaufsflache. Der Gutachter geht in seinen Berechnungen und
Einschatzungen der Auswirkungen jedoch von der insgesamt zulassigen Flache
von 5.500 m? VKF fur zentrenrelevante Sortimente aus. Denn diese kann unter

den gegebenen Voraussetzungen am Standort realisiert werden.

Erganzend zur erlebnisorientierten Einkaufswelt sind ein Grof3kino, ein Bowling-

11
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Center und ein Wellness- /Fitnessstudio in einer GréfRenordnung von ca.
8.000 m2 geplant. Als sonstige arrondierende Nutzungen sind Veranstaltungsfla-
chen, eine Kinderspielwelt, ein Keramik-Edutainmentcenter und gastronomische
Einrichtungen geplant.

Der Edutainment-Ausstellungspark stellt in erlebnisbetonter Weise die
Gewinnung plastischer Rohstoffe, Herstellung und Formgebungsverfahren,
Gestaltung und Firmengeschichte dar.

Die Uberlegungen zur konkreten Geb&udeanordnung auf dem ehemaligen
Betriebsgelande sind zum Zeitpunkt des Bebauungsplanverfahrens noch nicht
endglltig abgeschlossen, da bei der GroRe und Bedeutung des Projektes
Interessenten letztlich erst auf der Grundlage eines vorhandenen Baurechtes
akquiriert werden. Das vorgesehene Raumprogramm lasst aber erkennen, dass
sich der geplante Gebaudekomplex unter méglicher Einbeziehung bestehender
Gebdude Uberwiegend eingeschossig entwickeln wird. Im raumlichen
Schwerpunkt ist eine starkere Hohenentwicklung - bis zu drei Vollgeschossen -
angedacht. Die Festsetzungen der Geschossigkeit und der maximalen
Gebaudehohe berlcksichtigen die beabsichtigte Planung und lassen dabei einen
angemessenen Spielraum zur baulichen Entwicklung. Neben der bauordnungs-
rechtlichen Mdglichkeit, im Rahmen der maximal festgesetzten First-/ Traufhhe
Uiber den Vollgeschossen bei Bedarf auch Staffelgeschosse anzuordnen, die
keine Vollgeschosse sind, wird Uber eine textliche Festsetzung zuséatzlich ein
turmartiger Baukoérper (Aussichtsturm) auf einer Flache bis zu 300 m2 erméglicht.
somit besteht die Méglichkeit, auf dem sehr grof3en Areal einen baulichen Akzent
Hinsetnittig gelagerte private Grinflache gliedert die Gesamtflache des SO; und
setzt die baulichen Anlagen von der Erschlieung und den dort angelagerten
weitrdaumigen Stellplatzflachen ab ( ebenfalls Teil des Sondergebietes 1). Die
Grinflache soll Raum schaffen fir ein angemessenes Entree und die
Mdglichkeiten bieten, freiraumbezogene Prasentationen und Sondernutzungen
anbieten zu kénnen.

Da beide Sondergebietsteile ostlich und westlich der Griinflache fur die Berech-
nung der Grundflachenzahl relevant sind und somit auch weitere, nicht zur Be-
bauung vorgesehene Gebietsteile mit erfasst werden, wird die GRZ fir dieses
Sondergebiet mit 0,6 vergleichsweise niedrig festgesetzt. Da fur die Teilflaichen
des SO;-Gebietes eine verhaltnismalig hohe Versiegelung fiir Gebaude-, Lager-
und Stellplatzflachen vorgesehen ist, ist zu erwarten, dass die It. § 19 (4) BauN-

VO madgliche Uberschreitung der Grundflache bis zu einer GRZ von 0,8 ausge-
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schopft wird.
Fur das im Zusammenhang mit den Nutzungen des Sondergebietes
"Kompetenz-Center Bau; Entertainment-Einrichtungen” (SO,) vorgesehene Hotel

im Norden wird bewusst eine eigene Sondergebietsflache (SO,) vorgesehen.

Die Ausweisung dieses Bereichs als Sondergebiet wird gewahlt, weil die bauliche
Ausnutzung der Flache mit einer GRZ von 0,66 den zulassigen Rahmen fir
Mischgebiete nach 817 (1) BauNVO Uberschreitet. Zudem besteht der
ausdruckliche Wille hier nur ein mit dem ,House of Villeroy & Boch* in engem
Zusammenhang stehendes Hotel zuzulassen. Eine GE-Gebietsausweisung
kommt auf Grund der gegentberliegenden Wohnnutzung und dem Ziel, an die-
sem Standort nur ein Hotel anzusiedeln, nicht in Betracht (s.u.).

Der ca. 20 m grof3e Abstand der Baugrenze zur Danischburger LandstrafRe
schafft einen ausreichenden Abstand zu den nordlich angrenzenden
Wohnnutzungen. Diese sind Teil der im FNP dargestellten Mischbauflachen.

Im SO,-Hotel sind drei Vollgeschosse moglich, die maximale Gebéaudehéhe wird
auf 15 m begrenzt. Diese Hohe wurde gewahlt, um die Moglichkeit zu haben, mit
dem Erdgeschoss des Hotels an das uberhohte Erdgeschoss des ,House of

Villeroy & Boch* direkt anschlieRen zu kénnen.
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Die urspriingliche Absicht, die Wohngebaude der ehemaligen Werkssiedlung
sudlich der Danischburger StralBe bestehen zu lassen, wird nicht mehr verfolgt.
Nach Prifung der Gebaudequalitat wird auf Grund der schlechten Bausubstanz
und den damit verbundenen unwirtschaftlichen Sanierungskosten keine sinnvolle

Madoglichkeit gesehen, sie in das Gesamtkonzept zu integrieren.

Im dstlichen Teil des heutigen Betriebsgelandes der Firma Villeroy & Boch ist auf

einer Sondergebietsflache (SO,) fur grof3flachigen Einzelhandel die Errichtung

eines groRflachigen Baumarktes geplant. Fir den nérdlichen Bereich dieser
Flache besteht zudem das Interesse, eine der zentralen ErschlieBung zuge-
wandte Gastronomie (vorgesehen: Drive-In-Restaurant) zu betreiben. Zusatzlich
besteht die Option fur ein Parkhaus.

Die sudlich anschliel3ende restliche Flache bleibt weiterhin fir die Ansiedlung

sonstiger Gewerbebetriebe bestimmt und wird als Gewerbegebietsflache (GE,)

festgesetzt. Angedacht ist hier unter anderem die Ansiedlung einer Tankstelle mit

Waschstralie.

In den Gebieten GE;, SO; und GE, wird mit einer GRZ von 0,8 ein hoher Grad
der Versiegelung der Grundsticksflache zugelassen. Zur Vermeidung einer
Flachenversiegelung bis zu 100% durch Anlagen nach § 19 (4) S.1 BauNVO ist
in den textlichen Festsetzungen die mogliche Uberschreitung der zuldssigen
Grundflache durch diese Anlagen bis zu folgender maximalen GRZ begrenzt:
0,85 im GEg, 0,9 im SOz und GE,,

Diese grundsatzlich hohen Werte werden in Kauf genommen, da der heutige
Bestand auf dem Betriebsgelédnde schon einen hohen Versiegelungsanteil auf-
weist und weil die zentral gelegene private Grinflache verhaltnismagig
grol3flachig dimensioniert wurde, um die hohe Versiegelung auf den o. g. Flachen

gestalterisch und 6kologisch zu kompensieren.

Fur die Zukunft ist angedacht, eine Verbindung aus dem Plangebiet in den
sidlich der Bahn liegenden Uferbereich herzustellen und dort eine Anlegestelle
fur den bestehenden Personenschiffverkehr auf der Trave vorzusehen. Im
Plangebiet ist dazu bereits ein Wegerecht durch den bahnbegleitenden Griinzug
vorgesehen. Im ubrigen soll die weitere Machbarkeit dieser Uberlegung in einem
eigenen Verfahren betrachtet und bewertet werden. Zwingende Abhéangigkeiten

bestehen daraus fiir Vorhaben im Planbereich nicht.

15



Hansestadt Libeck Bebauungsplan 27.52.00. - Gewerbe- und Sondergebiete Danischburger Landstral3e /Schaferkamp

52

Eine hohe baugestalterische Qualitdt soll den wirtschaftlichen Erfolg der Ge-
samtanlage fordern. Sie wird im wesentlichen durch die Entwirfe des durch den
Wettbewerberfolg ausgezeichneten Architekten bestimmt. Auf einen engeren
Rahmen durch baugestalterische Festsetzungen kann deshalb weitgehend
verzichtet werden. Die Einschrankungen der Werbung und H6hen-begrenzung
von Antennen und Masten soll einerseits die so gewonnene gestal-terische
Qualitdt in der Gesamtanlage sichern. Zum anderen muss dem hohen
Schutzbedirfnis der an den Traveufern liegenden Vogelschutzgebieten

Rechnung getragen werden.

Erschlielung

Die Zufahrt zu allen Sondergebietsnutzungen des Planbereiches soll im wesent-
lichen Uber eine zentrale Anbindung an den Knotenpunkt Danischburger Land-
straRe/ Autobahnzubringer (VKP3) erfolgen. Die Gewerbegebiete behalten eine
davon unabhéngige ErschlieBung Uber den Schéaferkamp bzw. den westlichen
YAltarm® der Danischburger Landstraf3e. Auch die rickwartig vorgesehenen Stell-
platze der Mitarbeiter fir das Sondergebiet "Kompetenz-Center Bau; Entertain-
ment-Einrichtungen" kénnen Uber diesen Weg angefahren werden.

Der bestehende Verkehrsknoten in Form einer T-Kreuzung hat bereits heute ein
groBes Verkehrsaufkommen. Autobahnzubringer und die in die Schwartauer
Stral’e Uberfihrte Danischburger StralBe Ubernehmen Teilfunktionen des Auto-
bahndreieckes A 1 / A 226. Uber den Autobahnzubringer gelangt der Verkehr
aus Richtung Hamburg nach Déanischburg und Sereetz und fliel3t in der anderen
Fahrtrichtung nach Osten (Travemiinde, 6stliche Stadtteile von Lubeck und nach
Mecklenburg) ab. Die Danischburger Landstraf3e/Schwartauer StralBe ist in
nordwestlicher Richtung mit allen anderen Uberregionalen Verkehrsverbindungen
(Autobahnen Al und A 226 sowie L 309) verbunden.

Durch den vorgesehenen Umbau erhalt der Knotenpunkt VKP 3 einen weiteren
Verkehrsarm in das Zentrum des Plangebietes. Die Vorlberlegungen zur Umges-
taltung lie3en neben einer vollstdndigen Kreuzung auch die Einrichtung eines
Kreisverkehrs moglich erscheinen. Wegen der ungleichen Verteilung der Ver-
kehrsaufkommen auf die einzelnen Verkehrsarme wurde diese Alternative aber
wieder verworfen, da sich einzelne Verkehrsstrome gegenseitig blockieren wur-
den. Die Kreuzungslosung bietet die Mdglichkeit einer bedarfsgesteuerten Licht-
zeichenanlage, wodurch auf tageszeitabhangige Schwankungen und Verkehrs-
spitzen reagiert werden kann.

Unter den durchschnittlichen Verkehrsbedingungen wird das zusatzliche Ver-
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kehraufkommen zu keinen nennenswerten Engpassen im an das Gelande von
Villeroy & Boch angrenzende Stral3ennetz filhren. Nach einer Giberschlagigen Be-
rechnung der Leistungsfahigkeit von Streckenabschnitten und Knotenpunkten
kann es lediglich an wenigen Tagen mit ausgepragten Spitzenverkehren im Kun-
den- und Besucherverkehr (z.B. verkaufsoffene Samstage in der Vorweihnachts-
zeit) zu Stauerscheinung kommen, die im Worst-Case-Szenario auch bis auf die
Ausfahrtspur der A 226 aus Richtung A 1 zurlckreichen. Es wird aber nicht fir
sinnvoll gehalten, die Knoten auf diese kurzzeitigen Extrembelastungen auszu-
richten bzw. zu dimensionieren.
Zur Optimierung des Verkehrsflusses werden am Knotenpunkt VKP 3 (Danisch-
burger LandstraRe / Zufahrt in das V&B-Geladnde) folgende Malinahmen vorge-
schlagen:
im Aufstellbereich vor der Lichtsignalanlage aus Richtung der A 226 sollten
zwei Fahrspuren bzw. Aufstellspuren abmarkiert werden, wobei die Einfahrt
aufs V&B-Gelande bzw. den dort angeordneten Stellplatzen zweispurig er-
folgen sollte.
Fur die Ausfahrt aus dem V&B-Gelédnde sind zwei Fahrspuren vorzusehen.
im Bedarfsfall sollte ab VKP 2 eine abgesetzte Rechtsabbiegespur flir den
von Westen aus Richtung Hamburg kommenden Besucherverkehr einge-
richtet werden.
Zur Sicherung dieser MalBnahmen sind ausreichend Verkehrsflachen im Bereich
der VKP2 und 3 im Geltungsbereich ausgewiesen, fur die 0.g. Rechtsabbiegespur
wird die StralRenverkehrsflache zwischen VKP 2 und 3 am Siudrand um eine Fahr-
spur breiter ausgewiesen.
Dartber hinaus werden Empfehlungen fir die Steuerung der Lichtsignalanlage am
VKP 3 ausgesprochen:
Die Steuerung soll generell bedarfs- bzw. stromabhéngig erfolgen. Dazu
sind ggf. erste Erfahrungswerte Uber die zeitliche Verteilung der Verkehrs-
strome nach Offnung der Hauptzufahrt zu beriicksichtigen.
Bei der Steuerung der Lichtsignalanlage sollten die nérdliche Knotenzufahrt
(A 226) und die sudliche Knotenzufahrt (V&B) separate Phasen zugewie-
sen bekommen. Der Ost-West-Strom wird in einer dritten Phase gefuhrt mit
einem zeitlichen Nachlauf fir den Linksabbiegestrom von der D&nischbur-
ger Landstral3e zu A 226.

Eine Uber die derzeit vorhandene Anbindung an den o6ffentlichen Personennah-
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5.3

verkehr (OPNV) hinausgehende ErschlieRung ist fiir den Geltungsbereich und
seine geplanten Nutzungen nicht geplant. Alle bisherigen Erfahrungen deuten
darauf hin, dass bei den vorgesehenen Nutzungsraten und Nutzungsstrukturen
nur geringe Anteile fir den OPNV zu erreichen sind. Selbst bei integrierten
Standorten und gutem OPNV-Angebot liegt der OPNV-Anteil bei der Verkehrs-
mittelwahl immer deutlich unter den 6rtlichen OPNV-Durchschnittsteilen im Be-
rufs-, Einkaufs- und Freizeitverkehr.
Um uberhaupt einen nennenswerten Anteil des Kundenverkehrs auf den OPNV
zu verlagern, sind It. Verkehrgutachten mindestens zwei Malihahmen erforder-
lich:

Reaktivierung des Bahn-Haltepunktes Danischburg,

Verdichtung des Busangebotes von einem Halbstundentakt auf einen 20-

Minuten-Takt (Linie 33), ggf. mit Einrichtung weiterer Direktverbindungen.

Parkplatze und Stellpléatze

Der parkplatzsuchende Besucher wird Uber die beschriebene neue Anbindung di-
rekt zu den zentralen Stellplatzbereichen gefuihrt und erreicht von hier aus alle
Einrichtungen der Sondergebiete "Kompetenz-Center Bau; Entertainment-
Einrichtungen” und "Baumarkt”. Insgesamt sind im Geltungsbereich ca. 1.300
Stellplatze fur Besucher und Mitarbeiter vorgesehen, die zu ebener Erde unter-
gebracht sind. Ca. 1.100 Stellplatze sind auf der zentralen Stellplatzflache vorge-
sehen, weitere 200 Stellplatze fur Mitarbeiter sind im Sondergebiet "Kompetenz-
Center Bau; Entertainment-Einrichtungen™ und am Hotel westlich der Gebaude
geplant. Mdglich ist auch ein Parkhaus zwischen Baumarkt und Gewerbeflache
GE,.

Diesen Zahlen liegt eine Uberschlagliche Stellplatzermittlung des planenden
Architekturbiros zu Grunde. Die Stellplatzzahlen wurden auf Grundlage der mdg-
lichen Verkaufs- und Ausstellungsflachen fur das ,Kompetenz-Center Bau“ und
den Baumarkt, der angedachten Gréf3e der Entertainment Einrichtungen (Kera-
mik-Edutainment, Kino, Bowling, Fitness-/Wellness) und der vorgesehenen Gro6-
Be der Hotel- und Gastronomie Einrichtungen ermittelt. Dabei wurde eine Dop-
pelnutzung von Stellplatzen fir abendliche Besucher der Entertainment-
Einrichtungen berlicksichtigt. Insgesamt werden ca. 1.300 Stellplatze bendétigt,
davon ca. 1.150 fur Besucher.

Fur Reisebusse sind im stadtebaulichen Konzept ca. 12 Stellplatze im Sudbe-

reich der zentralen Stellplatzanlage vorgesehen. Abstellplatze fiur Fahrrader wer-

18



Hansestadt Libeck Bebauungsplan 27.52.00. - Gewerbe- und Sondergebiete Danischburger Landstral3e /Schaferkamp

5.4

den dezentral angeordnet und sind flr den Bereich der Eingdnge zum Kompe-
tenz-Center Bau; Entertainment-Einrichtungen, sowie vor dem Hotel, Baumarkt,

dem Schnellrestaurant, Kino, Bowling und Wellnesskomplex angedacht.

Ver- und Entsorgungsmalnahmen

Das Sielsystem im Plangebiet entwéassert zur Zeit noch als Mischsystem Uber ei-
ne Klaranlage in die Trave. Im Siden des Plangebiets ist eine Abscheideanlage
vorgelagert. Fur Teile der nordlich angrenzenden Wohnbebauung, die bisher e-
benfalls an die private Mischwasserleitung des Sielsystems angeschlossen ist,
ist ab Ende 2003 der Anschluss an die zentrale Abwasserentsorgung vorgese-
hen. Hierflr ist ein 6ffentliches Pumpwerk an der Danischburger Landstral3e, im
Nordbereich der zentralen Grunflachenachse, geplant.

Eine Regenwasserleitung durchlauft das Werksgelande von Villeroy & Boch von
Norden nach Suden auf der Flache des GE; entlang der Grenze zum geplanten
Sondergebiet. Uber diese Leitung entwassern auch groRere Flachen des Stadt-
teils Danischburg. Die Durchleitung tber das Firmengelande ist fir Hansestadt
Libeck ausreichend privatrechtlich gesichert. Die Regenwasserbehandlung er-
folgt bereits Uber einen Schénungsteich.

Fur das Plangebiet ist ein komplett neues Sielsystem fir Schmutz- und Regen-
wasser entsprechend den aktuellen Vorschriften erforderlich.

Die Oberflachenwasserentsorgung bleibt nach wie vor in der Hand der Grund-
stiickseigentiimer. Die Ableitung des Regenwassers der neuen, als oOffentliche
StralRenverkehrsflache gewidmeten Zufahrt in das private Regenwasserentsor-
gungssystem wird der Hansestadt Libeck privatrechtlich zugesichert. Gleiches
gilt fir das Regenwasser der Stralde Schéaferkamp, das z.Zt. noch in einem Si-
ckerbecken am Sudostrand des Geltungsbereichs versickert wird. Dieses Becken
wird zugunsten der GE, Entwicklung fur Zufahrten in diesem Bereich aufgege-
ben.

Das Schmutzwassersystem wird an das offentliche Schmutzwassernetz ange-
schlossen. Hierfur wird wegen der topographischen Lage ein (privates) Pump-
werk im Sidden des Geltungsbereichs erforderlich. Von dort wird das Schmutz-
wasser Richtung Osten zur Schmutzwasserleitung an der StraRe Schaferkamp
gepumpt.

Mit dem erstmaligen Anschluss der Flachen SO;, SO,, SO; und GE, an die 6f-

fentlichen Entwasserungsanlagen unterliegen sie der Anschlussbeitragspflicht
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nach der Beitragssatzung zur Entwasserungssatzung der Hansestadt Lubeck.
Dies betrifft nur den Schmutzwasseranschluss, da die Regenwasserentsorgung

weiterhin privat erfolgt.

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas, Wasser und Strom ist mit bestehen-

den Leitungen und Versorgungsanlagen der Energie und Wasser Libeck, Stadt-
werke Liubeck GmbH (EWL) sichergestellt. Die Bestandsleitungen liegen im 6f-
fentlichen Bereich. Die EWL weist darauf hin, dass diese Leitungen weder uber-
baut noch beschéadigt werden dirfen. Bodenauftrdge bzw. Abtrage von jeweils
mehr als 10 cm sind der EWL anzuzeigen. Eventuell dadurch erforderliche H6-
her- oder Tieferlegungen der Leitungen, sind rechtzeitig abzustimmen.

Das Plangebiet wird heute zum Teil durch eigene Brunnen mit Erischwasser ver-
sorgt. Die drei noch in Betrieb befindlichen Brunnen sind weiterhin fir den Ge-
werbebetrieb erforderlich. Die Untere Wasserbehtérde macht darauf aufmerksam,
dass Brunnen, die nicht mehr bendtigt werden, in Abstimmung mit der Unteren
Wasserbehorde durch eine Fachfirma entsprechend dem Stand der Technik und
dem Regelwerk des DVGW, Arbeitsblatt W 135, neueste Ausgabe, ordnungsge-
malf3 zu verschliel3en sind. Ein Konzept hierliber ist mit der Unteren Wasserbe-
hdrde abzustimmen, der ordnungsgemafe Verschluss innerhalb von 24 Wochen
nach Abbruch der Geb&ude bei der Unteren Wasserbehdrde unaufgefordert ein-
zureichen.

Der Ldoschwasserbedarf sowie die erforderlichen Hydrantenabstdnde sind nach
den DVGW-Richtlinien W 405 und W 331 vorzusehen. Der Léschwasserbedarf
ist Uber das Leitungsnetz der EWL nur in einer H6he von 48,0 cbm/h sicherge-
stellt. Der weitere Bedarf kann durch bestehende Anlagen (drei Brunnen mit ei-
ner Gesamtleistung von 90 m3/h sowie zwei Sauganschlisse an einem Absetz-
teich sudlich des Sanitarwerks (GE1) (Volumen ca. 6.000 m3; Vorhaltezeit >2h =
96m3/h) im Plangebiet sichergestellt werden. Das Fernmeldekabel "UW Dé&nisch-
burg-Sid — V&B West" der E.ON Netz GmbH verlauft im Geltungsbereich des

vorliegenden Planes von Osten nach Westen entlang der Sudseite der Danisch-

burger Landstral3e und im Bereich der westlichen Zufahrt zum Sondergebiet 1
Richtung Suden. Hier verlauft es innerhalb der ausgewiesenen Baugrenzen.

Die E.ON Netz GmbH weist darauf hin, dass fur ihre im Plangebiet befindlichen
FM -Kabel ein Schutzbereich von 4,0 m, d. h. 2,0 m zu jeder Seite der Kabelach-
se benotigt wird. Innerhalb dieses Schutzstreifens darf ohne vorherige Abstim-

mung der E.ON Netz GmbH Uber dem vorhandenen Geldndeniveau nichts auf-
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geschuttet oder abgestellt werden. Es dirfen keine Abgrabungen oder Erdarbei-
ten vorgenommen und keine Pfahle und Pfosten eingebracht werden. Erdarbei-
ten im Kabelschutzbereich dirfen nur in vorsichtiger Handschachtung und nur
nach Einweisung eines von der E.ON Netz GmbH beauftragten Baukontrolleurs
ausgefuhrt werden. Zur eindeutigen Feststellung der Kabellagen ist eine ausrei-
chende Zahl an Sicherheitsschachtungen (Querschlage) vorzusehen. Ferner dir-
fen im Schutzbereich des Kabels keine tiefwurzelnden Baume und Straucher an-
gepflanzt werden. Die entstehenden Kosten fir evtl. erforderlich werdende Mal3-
nahmen an den IM - Kabelanlagen sind nach dem Veranlasserprinzip, vom Tra-
ger der Baulast zutragen.

Fiur den Fall, dass BaumalRBnahmen den Kabelverlauf betreffen oder Geholzan-
pflanzungen im Kabelschutzbereich von 4 m vorgesehen sind, wird im Zuge der
weiteren detaillierten Planung frithzeitig mit der E.ON Netz GmbH Kontakt aufge-

nommen hinsichtlich evt. erforderlich werdender Malinahmen (Verlegung 0.4.).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich Telekommunikationsan-
lagen der Kabel Deutschland GmbH, die von den Planungen eventuell berthrt
werden und infolgedessen ggf. gesichert, umgebaut oder verlegt werden mus-
sen. Der Versorgungstrager bittet daher auch zukiinftig vom weiteren Verlauf des

Vorhabens zu informiert zu werden.

Grin- und Freiflachen

Begleitend zur zentralen ErschlielBung und Stellplatzanlage schafft eine Freifla-
che das Entree zu den baulichen Anlagen des Sondergebietes "Kompetenz-
Center Bau; Entertainment-Einrichtungen”. Sie dient gleichfalls als Flache fir
Sonderveranstaltungen und keramischen Prasentationen im Freibereich.
Westlich im Anschluss an das Gewerbegebiet GE; mit dem weiter bestehenden
betrieblichen Teil der Firma Villeroy & Boch wird einschlie3lich des bestehenden
Dammes eine private Grinfliche ausgewiesen, die zum Landschaftsschutzge-
biet "Schwartauwiesen" ein Pufferfunktion zu Gbernehmen hat. Diese Flache
zieht sich im Norden, Westen und Siiden um das Gewerbegebiet und das be-
nachbarte Sondergebiet herum und bezieht bestehende Brach- und Bdschungs-

flachen zur anschlieRenden Bahntrasse mit ein.
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5.6 Umweltschutz
5.6.1 Vorprufung nach UVP-Gesetz auf Erforderlichkeit einer Umweltvertraglichkeits-

prufung

Gemal 8§ 3c Abs. 1 i.V.m. Anlage 1 UVPG ist fur die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes eine einzelfallbezogene Vorprifung durchgefiihrt worden, um festzu-
stellen, ob die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung fur die Aufstel-
lung des Bebauungsplans erforderlich ist. Die Prifung erfolgte in Form einer -
berschlagigen Prifung anhand vorhandener Unterlagen nach Anlage 2 UVPG.
Der Ergebnisbericht ist Anlage der Begrindung.

Die Vorprifung kommt zu dem Ergebnis, dass durch das Vorhaben keine erheb-
lichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

5.6.2 Vertraglichkeit mit Gebieten des Européischen o©kologischen Netzes ,Natura
2000*

In der Umgebung des Geltungsbereiches befindet sich mit dem Naturschutzge-
biet ,Schellbruch® ein ,Natura 2000“-Gebiet (Gebiet von gemeinschaftlicher Be-
deutung nach FFH-Richtlinie* und EU-Vogelschutzgebiet®). GemaR § 34 Abs. 1
BNatSchG wurde im Rahmen einer FFH-Vertraglichkeitsprifung untersucht, in-
wieweit die zu erwartenden Wirkungen der geplanten Vorhaben zu erheblichen
Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele dieses Gebietes flihren kénnen.

Die FFH-Vertraglichkeitsprifung kommt zu dem Ergebnis, dass der Bebauungs-
plan mit den Erhaltungszielen des ,Natura 2000" Gebietes und NSG ,Schell-
bruch* vertraglich ist, wenn die Gehdlzstrukturen an der Sudgrenze des Gel-
tungsbereichs erhalten bleiben und bis nach Osten erweitert werden. Nach Si-
den gerichtete groRraumige Leuchtreklamen und in den Himmel gerichtete La-
serstrahler sollen vermieden, Leuchtkdrper fir Insekten auf dem sudlichen Ge-
l&ande vertraglich erstellt werden.

5.6.3 Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur

und Landschaft, Eingriff — Ausgleich, Zuordnung der Ausgleichsflachen

Im Westen grenzt der Geltungsbereich unmittelbar an das Landschaftsschutzge-

3 Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natirlichen Lebensraume
sowie der wild lebenden Tiere und Pflanzen (FFH-Richtlinie)

4 EG-Vogelschutzrichtlinie = Richtlinie 79/409/EWG des Rates vom 02.04.1979 uber die Erhaltung
wild lebender Vogelarten
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biet "Schwartauwiesen". Deshalb wird der gesamte Randbereich zwischen Land-
schaftsschutzgebiet und Gewerbegebiet GE;, ein aus landschaftsdkologischer
Sicht sensibles Gebiet mit z.T. gesetzlich geschitzten Biotopen, als "Flache fur
Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft"
festgesetzt.

Die gesetzlich geschiitzten Biotope sudlich der Gleisanlage werden von der Be-
bauungsplanung nicht berihrt.

Das Werksgeldnde von Villeroy & Boch ist weitgehend bebaut und versiegelt. Mit
der Ausweisung der Baugebiete sind dennoch Eingriffe in Natur und Landschaft
zu erwarten. Darliber hinaus ist im Bereich des GE; ein Teil eines nach 8 15a
LNatSchG geschitzten Biotops betroffen. Alle zu erwartenden Beeintrachtigun-
gen von Natur und Landschaft kdnnen innerhalb des Geltungsbereichs ausgegli-
chen werden. Die daflr erforderlichen Ausgleichsmalinahmen sind vor allem im
Westen zur Schwartauniederung (Aufgabe intensiver Grinlandnutzung) und im
Suden (Gehoélzanpflanzungen) vorgesehen. Auch die Entsiegelung grof3er Ge-
baude- und Fahrflaichen im Bereich der neuen Grinflachenachse im Zentrum des
Geltungsbereichs und die Anpflanzung von Einzelbdaumen in den Stellplatzanla-
gen Uber nehmen Ausgleichsfunktion.

Bei den geplanten Gehdlzanpflanzungen entlang der Bahnlinie werden die An-
forderungen der Deutschen Bahn AG in Bezug auf Abstande von der Gleisachse,
Wuchsprofile und Gehoélzauswahl berlcksichtigt.

Die Ausgleichsmalinahmen werden den Baugebieten einzeln nach Verteilungs-

schlissel im Erlauterungsbericht des Grunordnungsplans zugeordnet.
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5.6.4 Larmschutz

Nordlich des Plangebietes befinden sich mit der A 226 und mit dem Stral3enzug
der Danischburger LandstraBef Schwartauer Strae und sudlich des Plangebie-
tes mit der Bahnlinie Libeck - Libeck-Travemiinde Schallquellen, deren Wirkung
auf die Nutzungen des Plangebietes betrachtet werden. Gleichfalls sind die Aus-
wirkungen der Nutzungen innerhalb des Plangebiets und der anlagenbezogene
Verkehr auf den o6ffentlichen Stral3en, insbesondere auf die bestehenden Wohn-
gebiete 6stlich des Plangebietes zu untersuchen.

Dem anliegenden Gutachten, welches das aktuelle stddtebauliche Konzept zum

Plangebiet bertcksichtigt, wurden folgende Ergebnisse enthommen:

Vorhabenbezogener Verkehr auf den angrenzenden 6ffentlichen Stral3en

a) StralRe Schaferkamp

Tags bestehen weder im Hinblick auf die planungsrechtlichen Anforderungen
(DIN 18005, BauNVO) noch im Hinblick auf die immissionsschutzrechtlichen Re-
gelungen (TA Larm) Konflikte. Zur Konfliktvermeidung nachts wird im Schallgut-
achten empfohlen, den angedachten Tankstellenbetrieb im stdlichen GE, auf die
Tageszeit 06:00 — 22:00 Uhr zu beschranken.

b) Danischburger Landstral3e 6stlich des Tannenweges, sudl. Ein-/Ausfahrt der A
226

Weder tags noch nachts bestehen Konflikte. SchallschutzmaRnahmen sind nicht
erforderlich.

c) Danischburger LandstraRe westlich der Tannenstrale und zentrale Zufahrt in
den Geltungsbereich

In diesem Bereich werden die Grenzwerte der Verkehrs-
larmschutzverordnung (16. BImSchV) von 70 dB(A) tags
bzw. 60 dB(A) nachts erstmalig bzw. weitergehend Uber-
schritten.

Da aktive SchallschutzmalRhahmen ausscheiden, sind an
den gegentberliegenden Wohnh&ausern an der Dénisch-
burger Landstrale passive SchallschutzmalRnahmen

zwingend nach der 16. BimSchV erforderlich. Der Um-
fang der betroffenen Hauser umfasst mindestens die rechts gekennzeichneten
vier Gebaude in der ersten Baureihe und wird im Rahmen der weiteren Planung
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vom Sachverstdndigen konkretisiert. Die Mallhahmen beschranken sich dabei
auf die nordwestlichen, sudwestlichen und stdostlichen Gebaudeseiten, an de-
nen die Danischburger LandstralRe und die zentrale Zufahrt pegelbestimmend ist.

Fur die Abwicklung und Kostenerstattung der Mal3hahmen ist der Vorhabentrager
als Verursacher zustandig. Die Vorgehensweise hierfir ist in der Verkehrswege-
SchallschutzmalBnahmen-Verordnung (24. BImSchV) und in den erganzenden
Regelungen der Verkehrslarmschutzrichtlinien 1997 (VLArmSchR 97) festgelegt.

d) Danischburger Landstral’e - Spegelkamp westlich des Verkehrsknoten-
punktes 2

Tags bestehen keine Konflikte. Zur Konfliktvermeidung nachts sollte der Betrieb
des angedachten Logistikzentrums im Norden des Gewerbegebietes GE; auf die
Tageszeit 06:00 — 22:00 Uhr beschrankt werden, wie dies nach Auskunft der
Firma Villeroy & Boch auch am derzeitigen Standort schon praktiziert wird.

Betriebsgerausche

a) Tag

Tagsuber werden die Immissionsrichtwerte an allen Immissionsorten auch bei
maximalen Nutzungsintensitaten der geplanten Einrichtungen unterschritten.
Hierbei ist vorausgesetzt, dass eine Entladezone an der Sud- und oder Ostseite
des Baumarktes mit schallabsorbierender Unterdecke eingehaust und nur tags-
tber zwischen 06:00 Uhr und 22:00 Uhr angeliefert wird.

Auch die Summenbetrachtung der Gerauscheinwirkungen durch die geplanten
Einrichtungen und durch die Vorbelastungen fiihrt tags nicht zu Uberschreitun-
gen der Immissionsrichtwerte.

b) Nacht

Nachts werden die Immissionsrichtwerte an den Wohnhausern unmittelbar ge-
genuber der Hauptanbindung des Plangebietes ebenfalls eingehalten. Dies gilt
unter der Voraussetzung, dass fur das Schnellrestaurant keine Stellplatze nérd-
lich der im stadtebaulichen Konzept dargestellten Flache angeordnet werden
(vgl. Abb. oben).

An den der Tankstelle und den Stellplatzen des Hotels und des Restaurants
nachstgelegenen Wohnh&usern wird der Immissionsrichtwert ausgeschopft. Bei
einer Summenbetrachtung der Geréduscheinwirkungen durch diese geplanten

25



Hansestadt Libeck Bebauungsplan 27.52.00. - Gewerbe- und Sondergebiete Danischburger Landstral3e /Schaferkamp

Einrichtungen und durch die Vorbelastungen sind nachts Richtwertliberschrei-
tungen nicht auszuschliel3en.

Auch im Hinblick auf die Beurteilung der Betriebsgerdausche wird daher empfoh-
len, einen Nachtbetrieb der Tankstelle auszuschlie3en. Weiterhin wird empfoh-
len, die Stellplatze der Hotelanlage nicht unmittelbar an der Strale gegeniber
der Wohnbebauung, sondern westlich und/oder sudlich des Baukdrpers mit gro-
Beren Abstanden zu der Wohnbebauung anzuordnen (siehe stadtebauliches
Konzept). Eine auf maximal vier begrenzte Stellplatzanzahl vor dem Eingangsbe-
reich des Hotels zum Ein-/Ausstieg bzw. Be-/Entladen steht dem nicht entgegen.
Die Prognoseberechnungen der Betriebsgerauscheinwirkungen basieren auf

dem derzeitigen Planungsstand. Bei Verdnderungen von Nutzungen, Gebaude-
und Stellplatzanordnungen sind ggf. erganzende Untersuchungen vorzunehmen.

5.6.5 Altlasten
Die Flache des B-Planes ist aufgrund der vergangenen Nutzung partiell als Alt-
lastenverdachtsflache einzustufen.
Nach der Eingrenzung von Altlastenverdachtsflachen, die durch historische Er-
fassung im Plangebiet vorgenommen wurde, wurde eine Gefahrdungsabschat-
zung fur diese Verdachtsflachen erarbeitet.
Insgesamt kommt die Gefahrdungsabschéatzung zu folgendem Ergebnis:
Auf dem untersuchten Werksgeléande von Villeroy & Boch sind vier Kontaminati-
onsflachen vorhanden, die Schadstoffgehalte aufweisen, welche eine von ihnen
ausgehende Grundwassergefahrdung nicht ausschliel3en lassen. Fir eine ab-
schlieBende Einschatzung einer moglichen Gefahrdung des Grundwassers wer-
den in Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehdrde weitere Untersuchun-
gen zur Eingrenzung der Kontaminationsflichen KF3 und KF4 sowie Einrichtung
von weiteren Grundwassermessstellen zur Klarung der Grundwassersituation
durchgefihrt. Die vier Kontaminationsflachen werden in der Planzeichnung als
.Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind”
gemal 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB abgegrenzt.
Nach dem Altlastenerlass des Innenministers und des Ministeriums fur Umwelt,
Natur und Forsten SH von 2001 hat die Stadt zu prifen, ob der Bebauungsplan
vor Behandlung der Altlast in Kraft gesetzt werden kann oder ob die Behandlung
der Altlast parallel zum Verfahren durchgefiihrt wird und der Bebauungsplan erst

danach in Kraft gesetzt wird. Vor Behandlung/Sanierung der Altlast kann der Be-
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bauungsplan nur in Kraft gesetzt werden, wenn die Festsetzungen im Bebau-
ungsplan, durch MaRnahmen nach Bauordnungsrecht oder durch 6ffentlichrecht-
liche Sicherungen gewahrleistet werden kann, dass von der Altlast keine Gefahr-
dungen fir die vorgesehenen Nutzungen ausgehen.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass auf dem untersuchten Werksge-
lande von Villeroy & Boch aus fachgutachterlicher Sicht keine schadlichen Bo-
denverénderungen vorliegen, die eine zukinftige Nutzung in der geplanten Form
in Frage stellen. Die sich aus der abschlielRenden Gefahrdungsabschéatzung fur
die vier Altlasten evtl. ergebenden Anforderungen zur Sanierung oder Sicherung
der belasteten Bereiche werden dem Grundstlickseigentimer im Rahmen des zu
schlieBenden stadtebaulichen Vertrags, in dem samtliche erforderlichen Einzel-
heiten geregelt sind, Ubertragen.

Fur weitere Bereiche auf dem Werksgeldnde von Villeroy & Boch werden zwar
ebenfalls erhéhte Gehalte an bestimmten Schadstoffen festgestellt, ohne dass
jedoch eine Gefahrdung des Schutzgutes Grundwasser erkennbar ist, da die
Proben jeweils aus vollversiegelten Bereichen stammen. Hier besteht kein Hand-
lungsbedarf solange keine Veradnderungen dieser Bereiche erfolgen. Eine Kenn-
zeichnung dieser Bereiche in der Planzeichnung des B-Plans ist soweit nicht er-
forderlich.

Die wéahrend der Bauarbeiten im Rahmen der baulichen Neugestaltung anfallen-
den Arbeiten im Boden (wie Fundamenthebungen, Bodenplattenaufnahme etc.)
sind durch einen in Altlastenerkundung erfahrenen Gutachter zu begleiten, damit
erforderlichenfalls eine den Anforderungen des Bodenschutzrechts, des Arbeits-
schutzrechts und des Abfallrechtes gerechte entsprechende Behandlung bzw.
Entsorgung erfolgen kann. Alle unterirdischen Tankanlagen und die dazugehori-
gen Rohrleitungen sind im Beisein des vor genannten Gutachters mittels Such-
grabungen zu lokalisieren und auszubauen. Die baubegleitenden Maflinahmen
sind zu dokumentieren und abschlieRend bei der Unteren Bodenschutzbehorde
einzureichen.

Samtliche Untersuchungen erfolgen in enger Abstimmung mit der Unteren Was-

serbehorde / Bodenschutzbehérde der Hansestadt Liibeck.

Sicherung der Plandurchfihrung

Mafinahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

MaRRnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens sind aufgrund der bestehen-
den Eigentumsverhaltnisse nicht erforderlich.
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6.2 Schutz von Kulturdenkmalen
Kulturdenkmale nach dem Denkmalschutzgesetz sind im Plangebiet nicht aus-

gewiesen.

7. Kosten und Finanzierung

Die entstehenden Kosten werden von dem Investor ibernommen. Die Kosten-
Ubernahme wird in einem vor Satzungsbeschluss abzuschlie3enden Erschlie-
Bungsvertrag geregelt werden. Kosten fir die Gas- und Wasserversorgung wer-
den entsprechend der Satzung bzw. nach Sondervereinbarung verteilt. Die Kos-
ten der Altlastensanierungen werden vom Bautrdger Gibernommen. Die Kosten
der AusgleichsmalRnahmen werden durch die ErschlieBungs- und Bautrager U-
bernommen und obliegen in der Unterhaltung einer privatrechtlichen Vereinba-
rung.

Kosten fiir den kommunalen Haushalt entstehen daher nicht.

Lubeck, 30.05.2003
5.611.3 — Stadtentwicklung/ Schr
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ANHANGI:

Liste der Hansestadt LUbeck Uiber Zentrenrelevante und Nicht-Zentrenrelevante

Sortimente
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Liste der Hansestadt Liibeck Uber Zentrenrelevante und Nicht-Zentrenrelevante

Sortimente

Der Liste der Hansestadt Libeck entsprechend verteilt sich die Sortiments-
zugehorigkeit wie folgt:

Zentrenrelevante Sortimente sind:

- Nahrungs- und Genussmittel, Reformhausartikel, Lebensmittelhandwerk

- Papier-, Schreibwaren, Biicher

- Antiquitaten

- Kinderartikel

- Kunst, kunsthandwerkliche und kunstgewerbliche Artikel

- Pharmazeutischer Bedarf, Drogeriewaren, Kosmetika

- Schnittblumen, Tiere, Zooartikel, Tiernahrung

- Textilien (Oberbekleidung, Wasche, Wolle, Kurzwaren, Stoffe, Schuhe,
Lederbekleidung, Lederwaren, Modewaren, Hite, Schirme)

- orthopadische Artikel

- Spielwaren, Bastelartikel, Sportartikel

- Haushaltsartikel, Glas /Porzellan, Keramik, Geschenkartikel

- Uhren, Schmuck

- Foto- und Videogerate und Zubehor, Optik

- Musikalienhandel

- optische und feinmechanische Erzeugnisse, Haus- und Heimtextilien,

- Gardinen und Zubehdr, Einrichtungszubehor(ohne Mdébel)

- Elektrowaren (weif3e und braune Ware), Unterhaltungselektronik, Computer

- N&hmaschinen

- Waffen und Jagdbedarf

- Beleuchtungskorper

- Fahrrader und Fahrradzubehor

Nicht-Zentrenrelevante Sortimente sind:

- Modbel / Kiichen / Badmdbel/ Biromdbel

- Baustoffe, Bauelemente, Sanitarbedarf, Fliesen, Eisenwaren, Rollladen,
- Markisen, Fenster, Turen, Werkzeuge, Installationsmaterial, Beschlage
- Teppiche, Bodenbelage

- Holz

- Ofen

- Pflanzen, Pflege- und Dingemittel, Pflanzengefal3e, Gartenmdbel, Garten
- Werkzeuge, Zaune, Gartenhauser, Gewachshauser, Rasenmaher

- Campingartikel

- Kfz. Motorrader Mopeds, Kfz-Zubehdr, Motorradzubehér

- Boote und Bootszubehor

- Brennstoffe
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