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Vorbemerkung zur Aufstellung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

Der Bebauungsplan 29.04.01 - Kucknitzer Hauptstral3e / Im Keil — ist gemaR § 13a
BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren auf-
gestellt worden. Die in § 13a (1) BauGB aufgefiihrten Voraussetzungen fir die Auf-
stellung im beschleunigten Verfahren sind erfillt. Als Bebauungsplan fur ein im Sied-
lungsbereich gelegenes Gebiet mit einem rechtskraftigen Bebauungsplan, der ge-
andert bzw. durch einen neuen Bebauungsplan abgelést werden soll, dient der Bebau-
ungsplan 29.04.01 der Innenentwicklung.

Die Aufstellung im beschleunigten Verfahren ist zuldssig, da die gemaR Bebauungs-
plan insgesamt zulassige Grundflache mit 8.640 gm unterhalb der in § 13a (1) Nr. 1
BauGB aufgefuhrten Schwelle von 20.000 gm liegt und sich auch keine Bebauungs-
plane in Aufstellung befinden, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeit-
lichen Zusammenhang zum Bebauungsplan 29.04.01 stehen.

Daruber hinaus begriindet der Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, fir
die eine Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung (UVPG) erforderlich ist. Die gemaf Nr. 18.8 der Anlage 1 zum UVPG fir
groR3flachige Einzelhandelsbetriebe durchzufihrende allgemeine Vorprifung des Ein-
zelfalls hat fir den an der Kicknitzer HauptstralBe geplanten Einzelhandelsstandort
ergeben, dass durch das geplante Vorhaben keine erheblichen Auswirkungen fir
einzelne Schutzglter zu erwarten sind, so dass die Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nicht begriindet wird.

Da zudem keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7 Buchstabe
b BauGB genannten Schutzguter bestehen (Erhaltungsziele und Schutzzweck der
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europaische Vogelschutzgebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) konnte der Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung aufgestellt werden.

1. Stadtebauliche Vergleichswerte

Bebauungsplangebiet ca. 0,96 ha
Kerngebiet ca. 0,96 ha

2. Plangebiet

Der Plangeltungsbereich liegt im Stadtteil Kicknitz, Stadtbezirk Alt-Kicknitz / Dum-
mersdorf / Roter Hahn. Er wird im Norden durch die StralRe Im Keil, im Osten durch die
Kucknitzer HauptstralRe, im Suden durch das Grundstiick Kicknitzer Hauptstralle 2a
und im Westen durch das Landschaftsschutzgebiet mit der Bezeichnung "Kicknitzer
Mihlenbach und Séhlengraben™ begrenzt.

Das Plangebiet umfasst die Grundsticke Kirchplatz 8 (Flurstiicke 31/33) und Kuick-
nitzer HauptstralRe 2 (Flurstiick 31/38) sowie das dazwischen liegende Flurstiick 31/46
(Flurstticke jeweils aus Flur 5 der Gemarkung Kiicknitz).
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3.1

3.2

Stadtebauliche Ausgangssituation

Bisherige Entwicklung und Nutzung

Abgesehen von vereinzelter dorflicher Bebauung wurde der zentrale Bereich von
Klcknitz ab Anfang des 20. Jahrhunderts bebaut. Zunéchst wurden die Flachen 6stlich
der Kucknitzer HauptstraRe einer Bebauung zugefiihrt. Nach dem Zweiten Weltkrieg
erfolgte im Wesentlichen die Bebauung der Flachen westlich der Kicknitzer Haupt-
stralie.

Die Lage des Plangebietes ist dem Stadtteilzentrum Kicknitz zuzuordnen. Dement-
sprechend wird das Umfeld des Plangebietes zu drei Seiten durch eine Bebauung mit
Wohn- und Geschéftshausern gepragt.

Unmittelbar westlich des Plangebietes grenzt das Landschaftsschutzgebiet mit der
Bezeichnung "Kucknitzer Mihlenbach und Soéhlengraben" an. Die Verordnung ist seit
dem 20.06.1996 in Kraft. Es handelt sich bei dem Gebiet um eine charakteristische
Niederung des Kicknitzer Miuhlenbaches.

Das Eckgrundstiick Kirchplatz 8 ist mit einem Wohn- und Geschaftshaus bebaut, dass
ohne Abstandsflachen zum sudlich angrenzenden Grundstiick errichtet wurde. Die
stralRenseitige Bebauung ist zweigeschossig (zzgl. einem Dachgeschoss, das nicht
Vollgeschoss ist); im riickwartigen Bereich befinden sich eingeschossige Gebaudeteile.
Das Eckgebéude wird durch einen Drogeriefachmarkt, eine Bankfiliale sowie durch
weitere Geschéfts- und PraxisrAume genutzt; in den Obergeschossen sind Wohnungen
vorhanden.

Auf dem Grundstick Kicknitzer HauptstraRe 2 befindet sich derzeit ein Einzel-
handelsmarkt mit einem Kernsortiment an Nahrungs- und Genussmitteln. Das vor-
handene Gebaude ist eingeschossig und verfugt Gber ein Flachdach. Nérdlich und
westlich des Gebaudes befinden sich Stellplatze, die sich auch auf das nérdlich an-
grenzende Flurstiick 31/46 erstrecken.

Der westliche Bereich des Flurstlickes 31/46 ist unbefestigt und als stadtisches Brach-
land zu bewerten. Eine rund 300 m2 grof3e Teilflache am stidwestlichen Rand des Flur-
stucks ist Teil einer Pferdekoppel.

Die Grundsticke im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich in privatem
Einzeleigentum.

Bisherige Festsetzungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 29.04.01 umfasst eine Teilflache des
(Ursprungs-)Bebauungsplans 29.04.00 - Klcknitzer Hauptstra3e / Im Keil -, der bisher
die Grundlage fir die planungsrechtliche Beurteilung von Vorhaben nach § 30 BauGB
bildet.

Der sudlich der StraBe Im Keil und 6stlich der Kucknitzer HauptstralRe gelegene
Anderungsbereich ist im Ursprungsbebauungsplan als Kerngebiet festgesetzt, in dem
Tankstellen ausgeschlossen und Wohnungen in den Obergeschossen allgemein
zulassig sind.

Entlang der Kiicknitzer HauptstralRe setzt der Bebauungsplan 29.04.00 zwei 32 - 36 m
tiefe Baufelder fest, die im Bereich der Grenze zwischen den Flurstiicken 31/33 und
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3.3

31/46 durch einen 10 m breiten nicht Uberbaubaren Grundstiicksstreifen voneinander
getrennt sind. Zu den Stral3enverkehrsflachen halten die Baufelder einen Abstand von
etwa 6 m ein, wobei entlang der Kicknitzer HauptstraRe eine Baulinie und entlang der
Strale Im Keil ein Baugrenze festgesetzt ist. Auf den nicht Uberbaubaren Grund-
stliicksflachen entlang der Kicknitzer HauptstralRe durfen keine Stellplatze errichtet
werden.

Die Baufelder sind hinsichtlich der Bebaubarkeit jeweils in zwei Zonen gegliedert.
Hinter der straRenseitigen Baulinie bzw. Baugrenze sind in einer Tiefe von 13,5 m drei
Vollgeschosse bei einer maximalen Traufhéhe von 10,0 m zulassig. Darlber hinaus
muss die stralenseitige Bebauung mindestens zwei Vollgeschosse aufweisen. Die an
die StralRenrandbebauung anschlieRende rickwartige Bebauung der Baufelder darf
hingegen nur eingeschossig erfolgen.

Innerhalb der Baufelder gilt die geschlossene Bauweise, d. h. an die sldliche Grenze
des Grundsticks Kirchplatz 8 muss von beiden Seiten herangebaut werden.

Unter Berlcksichtigung der unterschiedlichen GrundstiicksgréRen beinhaltet der
Bebauungsplan differenzierte GRZ- und GFZ-Festsetzungen, wobei fir das Grund-
stiick Kirchplatz 8 aufgrund der Eckbebauung die vergleichsweise héchsten baulichen
Dichtewerte zugelassen werden (GRZ 0,56 / GFZ 1,31). Die festgesetzten GRZ-Werte
durfen durch Stellplatze und Nebenanlagen bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten
werden; dariiber hinaus zulassige Uberschreitungen bis zu einer GRZ von 0,9 sind an
Dach- und Fassadenbegriinungsmaflinahmen gebunden.

Die westlichen Bereiche der Flurstiicke sind als Flachen fir Stellplatze festgesetzt, die
von der Kicknitzer HauptstralRe sowie der Stral3e Im Keil erschlossen werden sollen.

An der Plangebietsgrenze zum Landschaftsschutzgebiet setzt der Bebauungsplan eine
Erhaltungs- und Pflanzbindung fir vorhandene und zu ergédnzende Heckenstrukturen
fest.

Dariber hinaus beinhaltet der Bebauungsplan 29.04.00 planungsrechtliche Fest-
setzungen zur Beschréankung von Nebenanlagen und zur Begriinung der Baugrund-
stiicke sowie baugestalterische Regelungen zur Gestaltung der Aufenwéande (lber-
wiegend rotes Ziegelmauerwerk) und Dacher (stralBenseitig rote Pfannendécher oder
Pultdacher mit Metalleindeckungen) sowie zur Beschrankung von Werbeanlagen.

Entwicklung aus anderen Planungen

Der Bebauungsplan entspricht den bei der Planaufstellung zu beachtenden Zielen der
Raumordnung und der Landesplanung insbesondere durch die Berilicksichtigung der
vorrangigen Innenentwicklung sowie durch die Erhaltung und Entwicklung vorhandener
Versorgungsbereiche.

Der geltende Flachennutzungsplan fiur die Hansestadt Lubeck in der am 07.09.1989
von der Birgerschaft beschlossenen und am 08.10.1990 in Kraft getretenen Fassung,
zuletzt geandert durch die 86. Anderung vom 27.02.2008, stellt das Plangebiet als Teil
einer gemischten Bauflache dar. Die Kerngebietsfestsetzung des Bebauungsplans
29.04.01 kann somit gemaf 8§ 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
werden.
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4.1

4.2

5.1

Planungsgrundsatze

Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans 29.04.01, der den geltenden Bebau-
ungsplan 29.04.00 fir die Uberplante Teilflache ersetzen wird, ist die derzeit geplante
Errichtung eines Ersatzgebdudes fur einen Einzelhandelsmarkt mit einem Kernsorti-
ment an Nahrungs- und Genussmitteln, verbunden mit der Errichtung einer zwei-
geschossigen Randbebauung an der Kicknitzer HauptstraRe, die an die nérdliche
Nachbarbebauung anschliel3t und in deren Erdgeschoss weitere Einzelhandelsbetriebe
untergebracht werden sollen.

Die Aufstellung des Anderungsbebauungsplans 29.04.01 ist erforderlich, da der
Ursprungsbebauungsplan 29.04.00 eine Bebauung westlicher Grundstiicksflachen
ausschlief3t und hier eine Konzentration der Stellplatzflachen vorsieht. Dartiber hinaus
bertcksichtigt der Ursprungsbebauungsplan die Eigentumsverhéaltnisse zum Zeitpunkt
der Aufstellung durch die verbindliche Vorgabe einer ,Bebauungsfuge” an der Kick-
nitzer HauptstraRe. Beide Bindungen entsprechen nicht mehr den aktuellen Entwick-
lungsvorstellungen.

Ziele und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan 29.04.01 soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Errichtung eines modernen Lebensmittelmarktes in Verbindung einer zweigeschossi-
gen Randbebauung an der Kicknitzer Hauptstral3e schaffen. Die auf heutigen Stell-
platzflichen vorgesehene Neubebauung soll die sldlich davon bestehende Ver-
kaufseinrichtung ersetzen, die unter heutigen Anforderungen nicht mehr zeitgemaf
nutzbar ist. Ziele der Planung sind insbesondere:

o die Starkung des Versorgungszentrums um den Kiicknitzer Kirchplatz durch die Ver-
groerung des Verkaufsflachenangebotes und die Neuansiedlung zusatzlicher
Laden,

o die Herstellung einer zweigeschossigen Randbebauung an der Kicknitzer
HauptstralRe, die gleichermalRen raumbildend fiir die Kicknitzer Hauptstralle und
den Kirchplatz wirkt,

¢ die Neuordnung der Stellplatzsituation in Verbindung mit einer angemessenen Ein-
grinung durch Hecken- und Baumpflanzungen sowie

e die Erhaltung und Ergénzung des an der westlichen Grundstiicksgrenze vorhande-
nen Geholzstreifens als Abschirmung fiir das angrenzende Landschaftsschutzgebiet
des Niederungsbereiches um den Kiicknitzer Miihlenbach.

Inhalt der Planung

Kunftige bauliche Entwicklung und Nutzung

Nutzung

Die nutzungsbezogenen Festsetzungen des Bebauungsplans 29.04.01 entsprechen
den bisher geltenden Festsetzungen des Bebauungsplans 29.04.00.
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In dem festgesetzten Kerngebiet sollen weiterhin kerngebietstypische Nutzungen wie
Laden, grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe sowie Blro- und Praxisraume realisiert
werden konnen.

Tankstellen werden ausgeschlossen, da sie nicht mit der zu erhaltenden stadtebau-
lichen Struktur der Grundstiicke beiderseits der Kiicknitzer Hauptstral3e vereinbar sind.
Die Versorgung mit Tankstellen ist im Stadtteil Kiicknitz sowie im weiteren Stadtgebiet
gewabhrleistet.

Die allgemein zuldssige Wohnnutzung oberhalb der Erdgeschosse entspricht der
gewachsenen Struktur des Stadtteilzentrums, das durch Wohn- und Geschéftshauser
gepragt wird.

Durch die Planung wird das Stadtteilzentrum Kicknitz aufgewertet und gestarkt werden
konnen.

Bebauung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GR2), der Zahl der Vollgeschosse sowie der Hohe baulicher Anlagen (hier Trauf- und
Firsthohe) bestimmt.

Die fir das gesamte Plangebiet festgesetzte GRZ von 0,6 orientiert sich an der
gewerblichen, ortszentralen Nutzungsausrichtung des Plangebietes und berticksichtigt
das auf den Flurstiicken 31/37 und 31/38 geplante Einzelhandelsvorhaben. Die flr
diese Flurstiicke bisher festgesetzten GRZ-Werte von 0,28 bzw. 0,47 lassen eine zeit-
gemale Entwicklung des Einzelhandels nicht mehr zu und bedurften daher der Anpas-
sung. Dem ansassigen Einzelhandelbetrieb wird durch die GRZ-Erhdhung ein aus-
reichender Entwicklungsspielraum am angestammten Standort eingeraumt; die Nach-
verdichtung tragt somit zur Standort- und Versorgungssicherheit bei.

Die festgesetzte GRZ darf gemaf 8§ 19 (4) Satz 2 BauNVO durch die Grundflachen von
Stellplatzen und Nebenanlagen bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden. Analog
zur bisherigen Regelung des Bebauungsplans 29.04.00 lasst auch der Bebauungsplan
29.04.01 gemaR § 19 (4) Satz 3 BauNVO ausnahmsweise Uberschreitungen bis zu
einer Obergrenze von 0,9 unter der MaRgabe zu, dass die Uberschreitungen einer
GRZ von 0,8 durch Mafinahmen der Dach- oder Fassadenbegriinung kompensiert
werden. Solche Uberschreitungen kénnen zum Beispiel im Zusammenhang mit der
Errichtung grofl3erer Stellplatzanlagen, die bauordnungsrechtlich fur Einzelhandels-
betriebe nachzuweisen sind, erforderlich werden.

Ein besonderes Augenmerk der Bebauungsplanung liegt auf der planungsrechtlichen
Sicherung einer stadtebaulich homogenen stralRenseitigen Randbebauung. Der
Bebauungsplan 29.04.01 nimmt daher unter Berticksichtigung der vorhandenen Be-
bauung die im Bebauungsplan 29.04.00 festgesetzte Baulinie entlang der Kiicknitzer
Hauptstral3e / Kirchplatz sowie die Baugrenze entlang der Stral3e Im Keil auf. Fir die
an die stral3enseitige Baulinie bzw. Baugrenze anschlieRenden tberbaubaren Grund-
stiicksflachen gibt der Bebauungsplan eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen auf
einer Tiefe von 10,0 m zwingend vor (textl. Festsetzung 2.2); insgesamt kann sich die
zweigeschossige Bebauung auf einer Tiefe von 13,5 m erstrecken. Die zwingende
Festsetzung von zwei Vollgeschossen stellt das Einfligen von Neubauten in die durch-
gangig zweigeschossige Bebauung zu beiden Seiten der Kicknitzer HauptstralRe
sicher. Die Errichtung eines straf3enseitig eingeschossigen Gebaudes wirde das vor-
handene Ortsbild ebenso stéren wie eine nach bisherigem Planungsrecht zulassige
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dreigeschossige Bebauung. Unter Berlicksichtigung der vorhandenen Bebauung des
Eckgrundstiick Kirchplatz 8 wird die Traufhohe auf 8,0 m und die Firsthéhe auf 15,0 m
beschrankt.

Der Bebauungsplan 29.04.01 bleibt mit der Beschréankung der stral3enseitigen Rand-
bebauung auf zwei Vollgeschossen hinter den Festsetzungen des Ursprungsbebau-
ungsplans zurtick, der hier bis zu drei Vollgeschosse zulieR. Die Reduzierung der
Bebauungshéhe ist aus den oben dargelegten stadtebaulichen Griinden geboten. Die
Reduzierung der Nutzungsdichte am Blockrand wird durch die EinrGumung einer
groeren Uberbaubaren Grundstiicksflache auf riickwartigen Grundstiicksteilen in Ver-
bindung mit einer (gegenuiber der bisherigen Planung héheren) GRZ von 0,6 kompen-
siert.

Entschadigungsforderungen, die gemaR § 42 BauGB bei der Anderung einer zulas-
sigen Nutzung zu beachten sind, sind gemaf 8§ 42 (3) BauGB ausgeschlossen, da die
in diesen Fallen zu beachtende 7-Jahres-Frist abgelaufen ist (der Bebauungsplan
29.04.00 gilt seit 1998) und die Festsetzungen des Bebauungsplans 29.04.01 bezlg-
lich der baulichen Dichte nicht in ausgelibte Nutzungen eingreifen (die vorhandene
Bebauung ist héchstens zweigeschossig).

Die an das stralRenseitig zweigeschossig bebaubare Baufeld 1 anschliel3enden Uber-
baubaren Grundstiicksflachen des Baufeldes 2 sind anlog zur Festsetzung des
Ursprungsbebauungsplans 29.04.00 nur eingeschossig bebaubar, so dass sich eine
bauliche Abstufung zum angrenzenden Landschaftsschutzgebiet ergibt. Die ergéanzend
zur Festsetzung eines Vollgeschosses vorgegebene maximale Bebauungshdhe von
7,5 m tragt gleichermalRen den konstruktiven Anforderungen der geplanten Einzel-
handelsbebauung wie den Anforderungen des Landschaftsschutzes Rechnung. Uber-
schreitungen um bis zu 2,0 m kdénnen ausnahmsweise nur fiir technische Aufbauten
wie Liftungsanlagen zugelassen werden.

Bei den jeweiligen Hohenfestsetzungen gilt als Bezugspunkt die vor Durchfihrung des
Bauvorhabens vorhandene mittlere Héhenlage der zugehdrigen Stralenachse.

Die im Bebauungsplan 29.04.01 festgesetzten uberbaubaren Grundstucksflachen
erstrecken sich abweichend vom Ursprungsbebauungsplan nunmehr durchgangig tber
alle drei Flurstiicke des Plangebietes und reichen auf den Flurstiicken 31/38 und 31/46
bis auf 5 m an das angrenzende Landschaftsschutzgebiet heran. Durch die in der
Flache erweiterte Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen wird der Gestal-
tungsrahmen fiir die Anordnung der Geb&ude auf dem jeweiligen Grundstiick maf3geb-
lich verbessert, ohne dass hierdurch die angestrebte geschlossene Randbebauung an
der Kicknitzer Hauptstral3e aufgegeben wird.

Die entlang der Kiicknitzer Hauptstrale festgesetzte Baulinie stellt im Zusammen-
wirken mit der zwingenden Festsetzung von zwei Vollgeschossen (siehe oben) die
bauliche Fassung des Stralienraumes sicher. Ausnahmsweise kann ein Vortreten von
Eingangsbereichen (z. B. Windfange oder Treppenaufgange) und Vordachern um
1,5m vor die Baulinie zugelassen werden. Die Ausnahmeregelung ermdglicht eine
gewisse Flexibilitdt bei der Umsetzung der Planung. Die Lange der vortretenden Ein-
gangsbereiche darf insgesamt 20 % der Lange der jeweiligen GebaudeaulRenwand
nicht Uberschreiten, so dass die stral3enseitigen Hauptfassaden der Gebaude in ihrer
Wirkung nicht beeintrachtigt werden.
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5.2

5.3

Erschlielung

Anbindung an 6ffentliche StralRenverkehrsflachen

Die Erreichbarkeit und Erschlielung des Plangebietes ist Uber die umliegenden
Strafl3en gesichert. Die nérdliche und 6stliche Grenze des Geltungsbereichs ist zugleich
StralRenbegrenzungslinie der angrenzenden StraRenverkehrsflachen, die im Bebau-
ungsplan 29.04.00 festgesetzt sind.

Die Anlieferung und Abfallentsorgung des auf dem Grundstiick Kiicknitzer Hauptstral3e
2 geplanten Einzelhandelsvorhabens soll von der StraBe Im Keil aus erfolgen. Der
Entwurf fir das Bauvorhaben sieht hier eine entsprechende Lieferzone auf dem Bau-
grundstick vor. Stoérende, den Verkehr behindernde Anlieferungen tber die Kiicknitzer
Hauptstralle kdonnen so vermieden werden. Die Anordnung der Lieferzone wird im
Baugenehmigungsverfahren festgelegt werden.

Beeintrachtigungen des Linksabbiegens aus der Strale im Keil in die Stral3e
Kirchplatz, die infolge der Anlieferung des geplanten Lebensmittelmarktes nicht
ausgeschlossen werden kénnen, sind bei in i.d.R. 1-3 Liefervorgdngen pro Tag als
Einzelereignisse in Kauf zu nehmen.

Lage der Stellplatzflachen und deren Anbindung an 6ffentliche Verkehrsflachen

Zufahrten zu Stellplatzanlagen kdnnen unter Berticksichtigung der Verkehrssicherheit
auch zur Kucknitzer Hauptstraf3e hin orientiert werden.

OPNV-Anbindung

Das Plangebiet ist tiber Haltestellen des stadtischen Linienbusverkehrs an den OPNV
angebunden. Die OPNV-ErschlieBung geniigt den Standards des 2. Regionalen Nah-
verkehrsplanes der Hansestadt Libeck (2004-2009).

Stellplatze und Nebenanlagen

Die fur die geplanten Verkaufsstatten und sonstigen Nutzungen erforderlichen Stell-
platze fur Kraftfahrzeuge und Abstellanlagen fir Fahrrdder sind im Rahmen des Bau-
genehmigungsverfahrens unter Anwendung des Stellplatzerlasses in der jeweils gl-
tigen Fassung nachzuweisen.

Abweichend vom Ursprungsbebauungsplan wird im Bebauungsplan 29.04.01 auf die
eigenstandige Festsetzung von Flachen fiir Stellplatze verzichtet. Im Sinne einer héhe-
ren Flexibilitdt bei der baulichen Umsetzung sind somit Stellplatze sowie auch Neben-
anlagen auf den Uberbaubaren Grundsticksflachen allgemein zulassig und kdénnen
gemal 8§ 23 (5) BauNVO auch auf3erhalb hiervon zugelassen werden. Ausgenommen
hiervon sind die mit Pflanz- und Erhaltungsbindungen belegten Flachen an der west-
lichen Geltungsbereichsgrenze sowie die Gebaudevorzone an der Kucknitzer Haupt-
straBe. Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zwischen der StralRenbegren-
zungslinie der Kicknitzer HauptstralRe und der straBenseitigen Baulinie werden Stell-
platze, Garagen und Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO mit Ausnahme von Fahrrad-
stellplatzen und Werbeanlagen aus Grinden des Ortsbildes ausgeschlossen. Aus-
nahmsweise konnen sich Teile von Stellplatzanlagen in die Geb&udevorzone er-
strecken, sofern sie durch eine mindestens 1,0 m hohe dichte Rahmenbegriinung
gegenldber dem angrenzenden Gehweg abgegrenzt werden, so dass die Stellplatze
nur Uber eine stellplatzinterne ErschlieBungsfahrbahn angefahren werden kodnnen.
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5.4

Eine direkte Zufahrt zu einzelnen Stellplatzen von der Kiicknitzer Hauptstral3e aus
kommt aus Grinden des Verkehrflusses und der Verkehrssicherheit wie aus stadt-
gestalterischen Griinden nicht in Betracht.

Ver- und Entsorgung

Eine gesicherte Ver- und Entsorgung ist aufgrund vorhandener Netze der Ver- und
Entsorgungstrager gegeben und weiterhin umsetzbar. Die Ver- und Entsorgung der
mdglichen baulichen Entwicklungen wird durch den Anschluss an diese Netze auf der
Grundlage der geltenden Rechtsvorschriften sichergestellt. Fir die jeweiligen
Anschliisse gelten die satzungsrechtlichen Vorgaben der Hansestadt Libeck und der
jeweiligen Ver- und Entsorgungsunternehmen.

Energie- und Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasser-, Strom-, und Gasversorgung kann uber das in den angrenzenden
Strallen vorhandene Leitungsnetz der Stadtwerke Libeck erfolgen. Telekommuni-
kationsanschliisse erfolgen tber das Angebot 6rtlicher Anbieter.

Loéschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung ist und wird im ausreichenden Maf3e Uber die Trink-
wasserversorgung in Verbindung mit Hydranten zur L&schwasserentnahme sicher-
gestellt. Die Loéschwassermenge betragt mindestens 96 cbm/h fir eine Loschzeit von 2
Stunden. Von den Stadtwerken Lubeck wird ein Grundschutz geman der Vereinbarung
Uber die Sicherstellung der Loschwasserversorgung durch das leitungsgebundene
Wasserversorgungssystem innerhalb der o6ffentlichen Stral3e zur Verfligung gestellt.
Dartber hinaus sind betriebsinterne Feuerldscheinrichtungen auf der Grundlage gel-
tender Rechtsvorschriften und Baunormen sicherzustellen.

Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung sowie Abfallentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch die Entsorgungsbetriebe Libeck, die
Abfallentsorgung durch die Stadtreinigung Libeck GmbH.

Die ordnungsgemafe Entsorgung des Schmutzwassers wird durch den Anschluss an
das vorhandene Kanalnetz sichergestellt.

Gemal § 13 Abs. 3 der Entwéasserungssatzung der Hansestadt Libeck besteht fir
Neubauten und wesentliche bauliche Erweiterungen kein Anschlussrecht fiir Nieder-
schlagswasser, wenn dessen Versickerung und Beseitigung auf dem Grundstiick
rechtlich und tatsachlich sowie ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit
maglich ist.

Im Plangebiet stehen im Allgemeinen sehr gut versickerungsfahige Bdden (Uber-
wiegend Sandbdden) an, so dass eine Versickerung von Niederschlagswasser in
Betracht kommt. Das Niederschlagswasser in handelsgewerblich ausgerichteten
Gebieten ist gem. ATV-Regelwerk ,Abwasser — Abfall“ als tolerierbar zu bewerten.
Tolerierbare Niederschlagsabflisse kdnnen nach geeigneter Vorbehandlung oder unter
Ausnutzung der Reinigungsprozesse in einer Versickerungsanlage versickert werden.
Ggf. erforderliche RuckhaltemaRnahmen sind im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens zu prifen und zu entscheiden.
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Nach dem Generalentwasserungsplan der Hansestadt Libeck kann ein Teil des
Niederschlagswassers auch in das Kanalnetz abgefiihrt werden. Die Menge ergibt sich
aus dem vorgegeben Abflussbeiwert und dem bereits fir den Planbereich ermittelten
Flachenbezug gemal Generalentwéasserungsplan.

Die Entsorgung des Niederschlagswassers ist im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens unter Berlcksichtigung des Generalentwasserungsplans in der gultigen
Fassung nachzuweisen.

5.5 Umweltschutz

5.5.1 Naturschutzrechtliche Belange und Grinordnung

Vorbemerkung

Da der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren nach 8§ 13a BauGB aufgestellt wird (siehe Vorbemerkung) gelten Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des
§ la (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig (8 13a
(2) Nr. 4 BauGB). Unbenommen dessen ist festzustellen, dass sich die Umsetzung des
Bebauungsplans 29.04.01 nur in geringem Umfang auf die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushalts und auf das Landschaftsbild auswirkt und die zu bilanzierenden Ein-
griffe auch auf der Grundlage des bisher geltenden Bebauungsplans 29.04.00 zulassig
sind, so dass ein Ausgleichserfordernis unabhangig von der Anwendung des § 13a
BauGB nicht besteht.

Flachenverbrauch / Bodenversiegelung

Mit Grund und Boden wird sparsam umgegangen, da der Bebauungsplan die bauliche
Nachverdichtung einer Flache in stadtebaulich integrierter Lage zum Inhalt hat.

Das Plangebiet ist zudem bereits heute anthropogen stark beeinflusst und erheblich
versiegelt (rd. 80 %).

Alle Stellplatzanlagen sind mit Ausnahme der Fahrspuren und der Parkplatzflachen mit
wasser- und luftdurchlassigen Beldgen zu gestalten, wie z. B. mit Schotterrasen, mit
Beton- oder Natursteinpflaster mit Fugenabstand, mit Pflasterbeldagen aus einem Mate-
rial, welches den Anforderungen an eine Wasser- und Luftdurchlassigkeit gerecht wird
oder Uber eine wassergebundene Bauweise.

Bodenverunreinigungen

Das Altlastenverdachtsflachenkataster der Hansestadt Lubeck weist flir das Plangebiet
keine Eintrage auf.

Im Rahmen einer Baugrunduntersuchung (Baukontor Dimcke GmbH) wurde fest-
gestellt, dass unterhalb der ortlichen Oberflachenbefestigung aus Asphalt im Bereich
der bestehenden Verkehrsflachen Sandauffullungen, Asphaltbruch, Sand-Schotter-
Gemische, zur Tiefe Uberwiegend schwachschluffige Sande und Sand-Schiuff-Ge-
mische, ortlich Mutterbodenbeimengungen und geringe Bauschuttreste anstehen. In
anschlieRenden labortechnischen Bodenprobenanalyse (SGS Institut Fresenius
GmbH) wurden im Januar 2008 fir kleinere Teilflaichen leichte Bodenverunreinigungen
festgestellt, die im Rahmen der geplanten BaumalRnahmen ordnungsgemal zu ent-
sorgen sind.
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Im Rahmen der Baugrunduntersuchung sind aus der Asphaltbefestigung der Park-
platze folgende Proben entnommen worden:
Parkplatz hinter dem bestehenden Rewe-Markt (aus der Sondierung SB 12)
Parkplatz nérdlich des Rewe-Markts (Bereich SB 5).
Aufgrund der festgestellten PAK-Gehalte von 2,.31 mg/kg (SB 12) bzw. 5,87 mg/kg (SB
5) handelt es sich bei den beprobten Materialien um Ausbauasphalt der LAGA-Zuord-
nungsklasse Z 1.1. Eine Wiederverwertung im Stral3enbau ist grundsatzlich méglich.
Bei der Abfuhr des Materials auf eine zugelassene Deponie ist das Material als "Bitu-
mengemische” zu deklarieren. Ein Entsorgungsnachweis ist grundsatzlich nicht er-
forderlich, da es sich nicht um gefahrlichen Abfall handelt.

Aus der oberflachigen Auffullung der Sondierung SB 8 und aus dem unbefestigten
Bereich im Nordwesten des Uberplanten Bereichs (Sondierungen SB 4, 6, 14) ist eine
Mischprobe entnommen und gemall LAGA-Mindestuntersuchungsumfang untersucht
worden. Dabei hat sich folgendes ergeben:
- MP Auffullung SB 8:
Bei dieser Probe aus der Tiefe 0,05 bis 0,2 m wurde eine leichte Erhdhung des KW-
Gehaltes (Kohlenwasserstoffe) festgestellt. Aufgrund des Humusgehalts ist auch der
TOC-Gehalt erhdht, so dass hier die LAGA-Zuordnungsklasse Z 2 festgestellt wird.
Die Ubrigen Gehalte sind unauffallig.
- MP Auffullung SB 4, 6, 14:
Die Mischprobe aus dem Tiefenbereich von 0 - 0,3 m ist aufgrund eines leicht er-
hohten PAK- und TOC-Gehalt der Zuordnungsklasse Z 1 zuzuordnen und kann
somit grundsatzlich wieder verwendet werden, wenn die bodenmechanischen
Eigenschaften (z.B. Bauschuttreste) dies zulassen.

Potenzielle Kampfmittelbelastung

Auf den Grundsticken im Plangebiet kdénnen nach Auskunft des Amtes fir
Katastrophenschutz — Kampfmittelrdumdienst — Munitionsfunde und Belastungen mit
sonstigen Kampfmitteln nicht ausgeschlossen werden. Vor Beginn von Bauarbeiten
mussen die betreffenden Flachen daher auf Kampfmittel untersucht werden; die
Untersuchung wird auf Antrag durch das Amt fur Katastrophenschutz durchgefiihrt. Im
Textteil des Bebauungsplans wird auf die potenzielle Kampfmittelbelastung sowie auf
den erforderlichen Untersuchungsbedarf hingewiesen.

Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen

Schiitzenswerte Biotop- oder Nutzungstypen sind im Gebiet nicht vorhanden.

Im nordwestlichen Plangebiet befinden sich noch unversiegelte, zusammenhangende
Flachen mit sandiger, verdichteter Oberflachenstruktur. Darliber hinaus wird eine ab-
gezaunte Flache als Teil einer bewirtschafteten Pferdekoppel genutzt.

An der westlichen Flurstlicksgrenze des Flurstiicks 31/38 ist eine liickenhafte Hecken-
struktur vorhanden. Dariiber hinaus sind nur noch einzelne Gehdlzbestédnde im Plan-
gebiet vorhanden, darunter ein Laubbaum und ein isoliert liegender bepflanzter Wall
entlang der Kicknitzer Hauptstral3e.

Das Plangebiet ist aufgrund seiner 80%-igen Versiegelung als weitgehend lebens-
feindliches Areal einzustufen, das allenfalls flr Ubiquisten in den westlich gelegenen
Randbereichen einen geringen 6kologischen Wert besitzt. Von gewisser Bedeutung als
mdogliches Habitat sind lediglich die vorhandenen Gehdlzbestidnde zu sehen. So ist
anzunehmen, dass die Gehdlze mitunter von Vdgeln (samtliche europaische Arten
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gelten als besonders geschiitzt) als Nistplatze genutzt werden. Zwar kénnen Stoérun-
gen von Vogeln wahrend der Fortpflanzungs- und Aufzuchtphase infolge von Bau-
arbeiten nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden, das Zugriffsverbot des § 42 (1)
Nr. 1 BNatSchG wird hierdurch jedoch nicht berihrt. Aufgrund des unmittelbar angren-
zenden Landschaftsschutzgebietes ist davon auszugehen, dass nicht jede Stérung
eines einzelnen Vogelpaares mit einer Verschlechterungen der lokalen Population der
jeweiligen Vogelart gleichzusetzen ist.

Augrund der weitgehend fehlenden Biotopstrukturen und der Nutzungsintensitaten im
Plangebiet ist das Vorkommen von national bzw. europaweit geschitzten Wirbeltier-
arten (Séugetiere, Vogel, Reptilien, Amphibien) im Plangebiet nicht zu erwarten.

Das Gleiche gilt fur die national bzw. europaweit geschitzten Tierarten aus der Gruppe
der Wirbellosen. Insbesondere ist das Auftreten von geschitzten Arten aus den Insek-
tenfamilien bzw. Ordnungen der Tagfalter, Hautflligler und Laufkafer nicht wahrschein-
lich, da die jeweiligen Biotopansprtiche auf der betroffenen Flache nicht erfullt sind.

Die teilweise bereits vorhandene Hecke bzw. Strauchpflanzung im westlichen Plan-
gebiet soll erhalten und nach Norden maRR3geblich ergdnzt werden. Somit bleiben theo-
retisch mdgliche, aber aufgrund der o. g. genannten Einschéatzungen fir unwabhr-
scheinlich gehaltene Nistmdéglichkeiten auch fiir geschitzte Vogelarten erhalten.

Grundsatzlich besteht fir alle Tierarten eine Ausweichmdglichkeit in das angrenzende
Landschaftsschutzgebiet.

Im Nordwesten des Plangebietes befindet sich ein Laubbaum, der aufgrund seiner
Lage innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen ggf. kinftig entfallen wird.
Sofern die Realisierung des geplanten Bauvorhabens die Fallung des nach der Baum-
schutzsatzung der Hansestadt Libeck geschitzten Laubbaumes erfordert, werden
Ersatzpflanzungen nach den Vorgaben der Baumschutzsatzung vorzunehmen sein.

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

Grinordnung

Fur den am westlichen Rand des Plangebietes vorhandenen Gehélzbestand setzt der
Bebauungsplan eine Erhaltungsbindung fest. Vorhandene Liicken sind durch Nach-
pflanzungen zu schlieRen. Fir die Erganzung des im Nordwesten nur rudimentar vor-
handenen Gehdlzbestandes wird eine entsprechende Pflanzbindungen festgesetzt.

Stellplatzanlagen ab 20 Stellplatzen sind durch Baumpflanzungen zu gliedern. Neben
der stadtgestalterischen Wirkung, wirkt sich diese MaRnahme gunstig auf das Mikro-
klima aus.

Ausnahmsweise zulassige oberirdische Teile von Stellplatzanlagen sind dariber
hinaus entlang der Kicknitzer Hauptstrale mit einer dichten, mindestens 1 m hohen
Hecken- oder Strauchpflanzung gegentiber dem Gehweg abzugrenzen.

Zur besseren Einbindung der nahe an das Landschaftsschutzgebiet heranriickenden
Bebauung der Flurstiicken 31/38 und 31/46 sind hier die nach Westen orientierten
Gebaudefassaden zu begrinen. Dabei sind Kletter- und Rankhilfen zulassig.
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5.5.2 Larmschutz

5.6

5.7

Grundlage der schallschutzrechtlichen Betrachtung ist die Einstufung des Plangebietes
und seiner Umgebung hinsichtlich seiner Schutzwiirdigkeit.

Das Plangebiet sowie das ndrdlich angrenzende Umfeld sind bereits im Bebauungs-
plan 29.04.00 als Kerngebiet ausgewiesen. Die 6stlich und sidlich angrenzenden,
bebauten Grundstiicke sind als Mischgebiet einzustufen. Grundsatzlich besteht also
eine geordnete stadtebauliche Situation. Dieses gilt u. a. auch im Hinblick auf zulassige
gewerbliche Schallimmissionen, die baugebietstypisch hinzunehmen sind bzw. als
bestehende Vorbelastung bereits eine Rolle spielen.

Der Schutzstatus der zuldssigen Wohnnutzung unterliegt dem zuzuordnenden Bau-
gebietstyp, also im vorliegenden Fall dem Kern- bzw. Mischgebietstyp. Dieser Status
wird durch den Bebauungsplan 29.04.01 nicht verandert.

Bei der Planung auch grof3erer Stellplatzanlagen mit bis zu 120 Stellplatzen, wie sie flr
den geplanten Einzelhandel erforderlich sind, kann in Kern- und Mischgebieten unter
Larmschutzaspekten regelmaRig dann von einer Unbedenklichkeit auch gegenuiber
benachbarten Wohnnutzungen ausgegangen werden, wenn die jeweilige Stellplatz-
anlage nur tags (zwischen 6:00 und 22:00 Uhr) genutzt wird. Fur den Fall, dass Stell-
platzanlagen im Zuge der Ausweitung der Offnungszeiten des Einzelhandels auch
nach 22:00 Uhr genutzt werden sollen, sind LarmschutzmalRnahmen ggf. auf der
Grundlage eines Larmschutzgutachtens im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
festzulegen.

Grundsétzlich sollten aus schallschutztechnischer Sicht folgende Empfehlungen bei
der Errichtung des geplanten Einzelhandelsmarktes bertcksichtigt und im Baugeneh-
migungsverfahren ggf. als Auflagen berlicksichtigt werden:

Be- und Entladung von Lieferfahrzeugen nur zwischen 6:00 und 22 :00 Uhr,

Einsatz larmarmer Einkaufswagen,

Ausfuhrung der Stellplatzoberflachen als ebene Flachen, bei Pflaster ohne Fase,
Umfeldvertragliche Auswahl und Anordnung von RLT-Anlagen wie Lifter- und Kihl-
anlagen.

Aulerkrafttreten bisher geltender planungsrechtlicher Festsetzungen

Da der Bebauungsplan 29.04.01 - Kicknitzer Hauptstraf3e / Im Keil - eine Teilflache
des rechtskraftigen Bebauungsplanes 29.04.00 -Kicknitzer Hauptstral3e / Im Keil -
Uberplant und diesen fir die betreffenden Flachen vollstandig ersetzt, werden die
bisher geltenden Festsetzungen des Bebauungsplanes 29.04.00 fur den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes 29.04.01 aul3er Kraft gesetzt.

Gestalterische Festsetzungen

Die getroffenen ortlichen Bauvorschriften Uber die duRere Gestaltung der Gebaude
sind fur den stral3enseitigen Bereich (Baufeld 1) im Wesentlichen aus dem Ursprungs-
plan Ubernommen worden (Auenwande Uberwiegend aus rotem Sichtmauerwerk,
Satteldacher mit roten Dachsteinen, Pultddcher und Gauben auch mit Metallein-
deckungen, First- und Trauflinie parallel zur Kicknitzer Hauptstral3e). Damit wird eine
fur das Stadtteilzentrum typische Gestaltung der Gebdude gewahrleistet. Das Stadtteil-
zentrum behalt sein grundsatzliches gestalterisches Erscheinungsbild.
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Die AuBenwéande und Dachflachen im Baufeld 2 kbnnen auch mit anderen Fassaden-
materialien gestaltet werden. Damit ergibt sich flir den riickwartigen Bereich eine
flexible Gestaltungsmaoglichkeit.

Im Plangebiet werden analog zum Ursprungsbebauungsplan die Anzahl und die Ge-
staltung von Werbeanlagen planungsrechtlich geregelt. Durch zahlen-, héhen- und
flachenméaRige Begrenzung wird einer ortshildstérenden Ansammlung von einer Viel-
zahl einzelner, Gberdimensionierter Werbeanlagen im Stadtbild entgegengewirkt.

6. Bodenordnung

Fur die Umsetzung des Bebauungsplans sind keine bodenordnenden MalRnahmen er-
forderlich.

7. Kosten und Finanzierung

Der Hansestadt Libeck entstehen durch die Umsetzung der Planung keine Kosten.
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Begriindung

Anlage 1: Bebauungsplan 29.04.01 - Kiicknitzer Hauptstraf3e / Im Keil -
Teil A: Planzeichnung (Ausschnitt ohne Mal3stab)
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Anlage 2: Bebauungsplan 29.04.01 - Kiicknitzer Hauptstrafl3e / Im Keil -
Teil B: Text

11

1.2

2.1

2.2

2.3

2.4

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Im Kerngebiet sind Tankstellen nicht zul&ssig.
§ 1 (5) BauNVvO)

Im Kerngebiet sind Wohnungen oberhalb des Erdgeschosses allgemein zulassig.
(8 1 (7) BauNVvO)

MaR der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Ausnahmsweise kann ein Uberschreiten der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ)
durch die in § 19 (4) Satz 1 BauNVO genannte Anlagen bis zu einer GRZ von 0,9
zugelassen werden, sofern die Uberschreitung einer GRZ von 0,8 durch die Begriinung
von Fassaden oder Dachflachen im Verhdltnis 2 : 1 (d.h. 2 gm Fassaden- bzw. Dach-
begriinung je gm GRZ-Uberschreitung) oder durch die Pflanzung von Baumen im Ver-
haltnis 1 : 200 (d.h. Pflanzung eines heimischen, standortgerechten Laubbaumes mit
einem Stammumfang von mindestens 18 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, je angefan-
gene 200 gm GRZ-Uberschreitung) ausgeglichen wird.

(8 19 (4) Satz 3 BauNVO)
Im Baufeld 1 werden in einer Tiefe von 10,0 m ab der Baulinie entlang der Kicknitzer

HauptstraRe und ab der stral3enseitigen Baugrenze entlang der Stral3e im Keil 2 Voll-
geschosse zwingend festgesetzt.

(8 16 (2) und (4) BauNVO)

Im Baufeld 1 darf die Traufhohe von Gebauden 8,0 m und die Firsthbhe 15,0 m nicht
Uberschreiten.

(8 16 (2) und (3) BauNVO)

Bezugspunkt fur die Hohenfestsetzung ist die vor Durchfiihrung des Bauvorhabens
vorhandene, mittlere Hohenlage der zugehdrigen StralRenachse.

(§ 18 (1) BauNVO)

Im Baufeld 2 darf die Oberkante baulicher Anlagen 7,5 m nicht Gberschreiten. Aus-
nahmsweise kann ein Uberschreiten der festgesetzten Oberkante um bis zu 2,0 m
durch technische Aufbauten zugelassen werden.

(8 16 (2), (3) und (5) BauNVO)

Bezugspunkt fur die Hohenfestsetzung ist die vor Durchfihrung des Bauvorhabens
vorhandene, mittlere Hohenlage der zugehdrigen StralRenachse.

(§ 18 (1) BauNVO)

Hansestadt Lubeck, Bereich Stadtplanung / 13.11.2008 17



Begrindung Bebauungsplan 29.04.01 — Kucknitzer Hauptstral3e / Im Keil -

3.1

3.2

5.1

52

5.3

54

55

Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Ausnahmsweise kann ein Vortreten vor die Baulinie entlang der Kucknitzer Haupt-
stralRe um bis zu 1,5 m durch untergeordnete Bauteile wie Vordacher und Eingangs-
bereiche zugelassen werden. Die Lange der vor die Baulinie vortretenden Eingangs-
bereiche darf insgesamt 20 vom Hundert der Lange der jeweiligen Aul3enwand nicht
Uiberschreiten.

(8 23 (3) Satz 3 BauNVO)

Auf der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache zwischen der StraRenbegrenzungslinie
der Kucknitzer Hauptstral3e und der stralRenseitigen Baulinie sind Stellplatze, Garagen
und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO mit Ausnahme von Fahrradstellplatzen
und Werbeanlagen nicht zul&ssig.

Ausnahmsweise kénnen auf der Flache Teile von Stellplatzanlagen zugelassen
werden, sofern diese durch eine Rahmenbegriinung gemaf der textlichen Festsetzung
Nr. 5.4 gegentiber dem angrenzenden Gehweg abgegrenzt werden.

(8 23 (3) Satz 5 BauNVO)

Verkehrsflachen (89 (1) Nr. 11 BauGB)

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs zwischen den Punkten A, B, C und D ist
zugleich StralRenbegrenzungslinie.

Anpflanzen und Erhaltung von B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen (89 (1) Nr. 25 aund Nr. 25 b BauGB)

Innerhalb der an der westlichen Geltungsbereichsgrenze festgesetzten Flache fur die
Erhaltung von Baumen und Strauchern sind vorhandene Baume und Straucher zu
erhalten und vorhandene Licken durch eine dichte Pflanzung standortgerechter,
heimischer Laubgehdlze von am Standort vorhandenen Arten zu schlieRen.

Innerhalb der an der westlichen Geltungsbereichsgrenze festgesetzten Flache fir das
Anpflanzen von Strduchern ist eine dichte Hecken- oder Strauchpflanzung mit stand-
ortgerechten, heimischen Laubgehdlzen von am Standort vorhandenen Arten herzu-
stellen. Vorhandene Laubgehdlze sind in die Bepflanzung zu integrieren.

Oberirdische Stellplatzanlagen mit mehr als 20 Stellplatzen sind durch Baumpflanzun-
gen zu gliedern. Hierzu ist je angefangene 6 Stellplatze ein standortgerechter, hei-
mischer Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 16 cm, gemessen in
1,0 m Hbhe, in einem gleichméaRigen Baumraster auf der jeweiligen Stellplatzanlage zu
pflanzen.

Oberirdische Stellplatzanlagen zwischen der StralRenbegrenzungslinie der Kicknitzer
HauptstraRe und der stralenseitigen Baulinie sind an ihren stralenseitigen Aul3en-
kanten, ausgenommen im Bereich der Zufahrten bzw. Zuwege, mit dichten und min-
destens 1,0 m hohen Hecken- oder Strauchpflanzungen einzugriinen.

Im Baufeld 2 sind die nach Westen orientierten geschlossenen Aulienwénde von Ge-
bauden vollstandig mit Schling- oder Kletterpflanzen zu begriinen. Kletter- und Rank-
hilfen sind auch vor der Wandflache zulassig. Dieses gilt nicht fur das Flurstiick 31/33.
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Bebauungsplan 29.04.01 — Kucknitzer Hauptstral3e / Im Keil - Begriindung

Malnahmen zum Schutz des Bodens (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Stellplatzanlagen sind mit Ausnahme der Fahrspuren mit wasser- und luftdurchlassigen
Belagen herzustellen.

Aulerkrafttreten bisher geltender planungsrechtlicher Festsetzungen

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten die bisher geltenden Festsetzun-
gen des Bebauungsplans 29.04.00 — Kicknitzer Hauptstraf3e / Im Keil — aulRer Kraft.

Festsetzungen uUber die aulRere Gestaltung (8 9 (4) BauGB i.V.m. 8§ 92 (4) LBO)

Im Baufeld 1 sind die AuRenwéande von Gebéauden, die von offentlichen Verkehrs-
flachen aus einsehbar sind, mit rotem Sichtmauerwerk auszuflhren. Sonstige Fas-
sadenmaterialien kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, sofern ihr Anteil an der
Gesamtfassadenflache (ohne Einrechnung von Fenster- und Turflachen) 30 vom
Hundert nicht Uberschreitet.

Im Baufeld 1 sind als Dacher nur Sattel- oder Pultdacher zulassig. First- und Trauflinie
sind jeweils parallel zur Kiicknitzer Hauptstral3e auszurichten.
Die Dachneigung von Pultdachern darf 25° nicht unter- und 30° nicht Uberschreiten.

Im Baufeld 1 sind Dachflachen mit roten Dachsteinen einzudecken. Abweichend hier-
von ist fir Pultdacher und Gauben auch eine Metalleindeckung zuléssig.

Die Zulassigkeit von Werbeanlagen ist wie folgt beschrankt:

- Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

- Fir jeden ansassigen Einzelhandelsbetrieb sind auf dem jeweiligen Grundstiick nur
eine freistehende Werbeanlage mit bis zu drei Sichtflichen sowie hdchstens zwei
Werbeanlagen an den AuRenwénden des Gebaudes zulassig.

- Die Gro6R3e der Sichtflachen von Werbeanlagen darf jeweils 2,5 gm nicht Gberschrei-
ten.

- Die Hohe freistehender Werbeanlage darf 7,0 m nicht Gberschreiten.

- Werbeanlagen an Gebé&uden dirfen die jeweilige Trauflinie nicht Gberschreiten.

Hinweis

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Kampfmittel nicht auszuschlielen. Vor
Beginn von Bauarbeiten ist die jeweilige Flache auf Kampfmittel untersuchen zu lassen.
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