BEGRUNDUNG
Zum
Bebauungsplan 33.06.00

- Mecklenburger Landstrale 49-67 (ehemaliges Krankenhaus Priwall) —
Ausfertigung

Hansestadt Lubeck, Fachbereich Planen und Bauen, Bereich Stadtplanung und Bauordnung

in Zusammenarbeit mit dem Planungsbiro PROKOM, Lubeck



Bebauungsplan 33.06.00 — Mecklenburger Landstral3e 49-67, Libeck — Traveminde — Priwall — Begriindung
Inhaltsverzeichnis
1. Einfihrung 4
1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes 4
1.2  Anlass und Erfordernis der Planaufstellung 4
13 Planungsverfahren 4
2. Ausgangssituation 5
2.1 Bisherige Entwicklung und Nutzung 5
2.2 Natur und Umwelt 6
2.3 Eigentumsverhaltnisse 8
2.4 Bisheriges Planungsrecht 8
3. Ubergeordnete Planungen 9
3.1 Ziele und Grundsatze der Landesplanung 9
3.2 Flachennutzungsplan 10
3.3 Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Hansestadt Lubeck (ISEK 2010) 10
3.4 Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzept der Hansestadt Libeck 10
3.5 Touristische Wachstumsstrategie Lubeck 2020 plus 11
3.6 Landschaftsplan der Hansestadt Libeck 11
4. Ziele und Zwecke der Planung 11
5. Inhalte des Bebauungsplans 12
5.1 Flachenbilanz 12
5.2 Kunftige Entwicklung und Nutzung 13
5.2.1 Art der baulichen Nutzung 13
5.2.2 Malf der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundstiicksflachen 15
5.3 Erschlielung 16
5.3.1 Offentliche StraRenverkehrsflachen 16
5.3.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 16
5.3.3 OPNV 17
5.3.4 Ver- und Entsorgungsanlagen 17
5.3.5 L&schwasserversorgung 17
54 Larmschutz 18
5.4.1 Verkehrslarm 18
5.4.2 Gewerbelarm am SO Nahversorger 18
5.4.3 Wohnmobilstellplatz, Stellplatz Segler 18
5.4.4 Bootslager und Stellpatze im Winter 18
55 Grin, Natur und Landschaft, Grundwasserschutz 19
5.5.1 Pflanzgebote 19
5.5.2 Baumfallungen, Ersatzpflanzungen 20
5.5.3 Artenschutz 23
5.5.4 Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft 23
5.6 Baugestalterische Festsetzungen 23
5.7 Vermerke 23
5.8 Nachrichtliche Ubernahmen 24
Ausfertigung



Bebauungsplan 33.06.00 — Mecklenburger Landstral3e 49-67, Libeck — Traveminde — Priwall — Begriindung

6. Kunftige FNP-Darstellungen 24
7. Erforderliche MaRnahmen zur Umsetzung des Bebauungsplanes 24
8. Finanzielle Auswirkungen 25
9. Verfahren 25
9.1 Verfahrensubersicht 25
9.2 Rechtsgrundlagen 28
9.3 Fachgutachten 28
Anlagen

1 LUbecker Sortimentsliste

2 Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gemafd Anlage 1 des UVPG

3 Lageplane Teil 1 und 2, entfallende Baume Bereich SO Bootslager / Stellplatze
4 Lageplan entfallende Baume Bereich SO Nahversorgung, Ful3- / Radweg

Ausfertigung



Bebauungsplan 33.06.00 — Mecklenburger Landstral3e 49-67, Libeck — Traveminde — Priwall — Begriindung

1. Einfihrung

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der Plangeltungsbereich liegt in der Hansestadt Lubeck im Stadtteil Travemunde auf der
Halbinsel Priwall.

Der B-Plan umfasst die Flachen des ehemaligen Priwall-Krankenhauses, ein Wohngrund-
stiick und im Osten eine Uberwiegend mit Gehdlzen bestandene Flache nérdlich der Meck-
lenburger Landstral3e.

Der Plangeltungsbereich wird begrenzt
im Osten durch die StralRe Meeresrauschen,
im Stden durch das an die Mecklenburger Landstral3e angrenzende Wohngebiet,
im Westen durch das Grundstiick der Gebédude Mecklenburger LandstralRe 41 - 45,

im Norden durch eine 6ffentliche Grunflache mit einem Ful3-/Radweg, daran angrenzend
die Ferienhausanlage Priwall-Strand.

Er umfasst die Flurstiicke 20/8, 20/7, 865 teilweise und 298/29 teilweise in der Gemarkung
Trave und Dassower See, Flur 1.

Im Westen grenzt an die ndrdliche Teilflache der B-Plan 33.05.00 Priwall Waterfront, Teilbe-
reich 1, im Norden und Osten der Bebauungsplan 33.04.00 Gewerbliche Ferienhausanlage
Priwall-Strand an.

1.2 Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Auf den im Plangeltungsbereich befindlichen, ehemaligen Krankenhausflachen sollen Stell-
platze fur Segler und Wohnmobilisten, in den Monaten auf3erhalb der Segler-Saison zusatz-
lich Stellplatze fir Boote (Winterlager), vorrangig fur Nutzer des Sportboothafens Passatha-
fen, ermdglicht werden, deren bisher genutzte Flachen rund um den Passathafen durch die
Realisierung des Projektes Priwall Waterfront nicht mehr zur Verfugung stehen.

Die wohnungsnahe Grundversorgung fir die Dauerbewohner des Priwalls und fir die Nutzer
der Ferienwohnungen ist nicht gewahrleistet. Mit der Aufstellung des B-Planes sollen zusatz-
lich zu den oben genannten Nutzungen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errich-
tung eines Lebensmittelmarktes geschaffen werden.

Eine Genehmigung der geplanten Nutzungen nach § 34 BauGB ist nicht mdglich.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes 33.06.00 werden die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen zur Realisierung der geplanten Nutzungen geschaffen.

Die 6stlichen, mit Gehdlzen bestandenen Flachen werden in ihrem Bestand nachgezeichnet,
um die Lucke zum 06stlich angrenzenden Bebauungsplan 33.04.00 zu schliefl3en.

1.3 Planungsverfahren

Da im Ostlichen Plangeltungsbereich keine Anderungen der vorhandenen Nutzungen vorge-
sehen sind und auf dem ehemaligen Krankenhausgelande nach dem schon durchgefiihrten

Ausfertigung



Bebauungsplan 33.06.00 — Mecklenburger Landstral3e 49-67, Libeck — Traveminde — Priwall — Begriindung

Abriss von Gebauden eine Wiedernutzbarmachung von Flachen geplant ist, wird ein Verfah-
ren nach § 13a BauGB durchgefuhrt (Bebauungsplan der Innenentwicklung).

Ein solcher Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn
in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne der § 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzt wird von
insgesamt weniger als 20.000m?2, wobei die Grundflache mehrerer Bebauungsplane, die in
einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mit-
zurechnen sind.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes kann im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
durchgefuhrt werden, da

- eine Wiedernutzbarmachung von bebauten Flachen geplant und in den Baugebieten
unter Einbeziehung der Stellplatzflachen fir Pkws/Boote/Wohnmobile eine Versiegelung
von max. 12.500 m2 mdglich ist,

- eine Umweltvertraglichkeitsprifung geman anliegender Vorprufung des Einzelfalls nicht
erforderlich ist,

- Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung von Erhaltungszielen von NATURA 2000-
Gebieten nicht bestehen.

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

2.  Ausgangssituation

2.1 Bisherige Entwicklung und Nutzung

Nach der Beendigung der Krankenhaus-Nutzung hat der Bereich Liegenschaften der Hanse-
stadt Lubeck im Jahre 2007 ein unverbindliches Angebotsverfahren fur potentielle Investoren
fur die Gebaude des ehemaligen Krankenhauses durchgeftihrt. Da im Laufe dieses Verfah-
rens mehrere Investoren, u.a. auch die Priwall Waterfront AG, die bereits die Planung und
Realisierung der gewerblichen Ferienhausanlage durchgefiihrt hat, Interesse zeigten, jedoch
unterschiedliche Bedingungen voraussetzten, wurde das Verfahren wiederholt. In ihrer Sit-
zung am 31.01.2008 hat die Birgerschaft den Verkauf des Grundstiicks Mecklenburger
LandstralRe 41-59 an den meistbietenden Investor mit dem von der Hansestadt Libeck ge-
winschten Nutzungsmix unter aufschiebenden Bedingungen beschlossen.

Die beabsichtigte Nachnutzung der Gebaude als Hotel/Ferienwohnung im Low Budget Be-
reich scheiterte jedoch an den Kosten der notwendigen Umbauten. Das Projekt war aus
Sicht des Investors wirtschaftlich nicht zu vertreten. Ein Kaufvertrag konnte aus diesen
Grunden nicht beurkundet werden.

Die Bestandsgebaude 4 und 5 werden seit Jahren als Magazin von der Stadtbibliothek der
Hansestadt Libeck genutzt. Eine Verlagerung dieser Nutzung ist zwar beabsichtigt, jedoch
bisher aus finanziellen Grinden gescheitert. Fiir das Gebdude 4 besteht von Seiten des
Deutschen Jugendherbergsverbandes (DJH) Interesse, das Gebaude im Bestand als Ju-
gendherberge zu nutzen und mit entsprechenden An- bzw. Umbauten in einen zeitgeméalen
Stand einer solchen Einrichtung zu versetzen. Die Nutzung als Jugendherberge wird als
zusatzliches Tourismusangebot auf dem Priwall im unteren Kostenbereich begriif3t, da diese
Einrichtung eine attraktive Erganzung der vorhandenen Ferienhduser und der geplanten
Ferienwohnungen rund um den Passathafen darstellt.
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Das Gebéaude 5 soll ebenfalls erhalten und umgenutzt werden, sobald die Bibliotheksnutzung
einen anderen Standort gefunden hat. In diesem Gebaude sind neben Personalwohnungen
fur im Tourismus Beschaftigte auch Einrichtungen des Kurbetriebes und weitere betriebs-
notwendige Einrichtungen der Hansestadt vorgesehen.

Beide Gebaude werden nicht in den Geltungsbereich des B-Planes integriert, da die Umnut-
zungen sich bisher nicht so verfestigt haben, dass eine konkrete B-Planung sinnvoll ware.
Eine Umnutzung der bestehenden Gebaude kann zum gegebenen Zeitpunkt im Rahmen der
Beurteilung nach § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich) erfolgen.

Das ehemalige Pfortnerhaus wurde von der Hansestadt Lubeck als Kindergarten genutzt.
Mangels Nachfrage wurde die Nutzung bereits aufgegeben, das Gebaude soll abgerissen
werden.

Das ostlich an das ehemalige Krankenhausgeldnde angrenzende Mehrfamilienwohnhaus
war ehemals Teil des Krankenhauses, wurde saniert und kann weiterhin der Wohnnutzung
dienen.

Ostlich angrenzend gibt es zwei genehmigte Garagen. Sie befinden sich am siidwestlichen
Rand einer Waldflache.

Verkehrliche ErschlieRung, Ver- und Entsorgung

Der Plangeltungsbereich wird in erster Linie von Siden Uber die Mecklenburger LandstralRe
verkehrlich erschlossen. Zusatzlich gibt es eine Zufahrt von Westen von der Strafl3e Dunen-
weg, die auch weiterhin genutzt werden soll.

Der Verkehrsraum der Mecklenburger Landstral3e hat eine Gesamtbreite von ca. 18,0 m.
Zwischen den beidseitigen Gehwegen befinden sich Baumstreifen mit Stellplatzen und die
Fahrbahn mit einer Breite von ca. 6,00 m. Die Allee ist gemald § 21 Abs. 1 Nr. 3 Landesna-
turschutzgesetz Schl.-H. gesetzlich geschitzt.

Die Versorgung mit Trinkwasser, Strom etc. und die Entsorgung von Abwasser erfolgt von
bzw. zu den vorhandenen Leitungen in der Mecklenburger Landstral3e.

OPNV-Anbindung

Der Priwall ist mit der Buslinie 38 in einem zwei Stundentakt direkt an das OPNV-Netz ange-
schlossen. Die Buslinie 30 der LVG halt auf der Westseite der Trave an der Priwallautofahre,
die Buslinie 40 am Teutendorfer Weg. Von dort kann das Plangebiet nach dem Ubersetzen
mit der Fahre fulRlaufig in ca. 15 bis 25 Minuten erreicht werden.

2.2 Natur und Umwelt

Im Folgenden werden die fir die Planung relevanten Umweltfaktoren beschrieben.

Topographie
Die Hohenlagen im Plangeltungsbereich schwanken zwischen ca. +1,60m und +2,50m NHN,
das Gelande ist somit verhaltnismaliig ebenflachig.

Das Plangebiet befindet sich im Uberflutungsbereich der Ostsee/Trave (iilberschwemmungs-
gefahrdetes Gebiet).
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Bodenversiegelung

Die geplanten Baugebiete auf dem ehemaligen Krankenhausgeldnde waren vor dem Abriss
der Gebaude und dem Entfernen der Stellplatze, Wege etc. zu etwa 60% versiegelt. Im MI-
Gebiet betragt die Versiegelung etwa 40%.

Vegetationsbestand

Am Nordrand des Planungsgebietes gibt es einen dichten Gehdlzbestand aus B&dumen und
Strauchern, der einen guten Sichtschutz zu der nordlichen angrenzenden offentlichen Griin-
flache bildet.

Der 6stliche Teil des Plangebietes wird von einer Gehdlzflache mit einigen kleineren wiesen-
artigen Lichtungen und einem Wald eingenommen. Die Flachen sind Uberwiegend durch
eine natirliche Sukzession entstanden. Das Alter der Baume und Straucher betragt tGber-
wiegend zwischen 20 und 80 Jahre.

An der Sidgrenze des ehemaligen Krankenhausgeldndes befindet sich eine zwei bis drei
Meter hohe Eibenhecke, die das nordlich angrenzende Gelande gut von der Mecklenburger
Landstral3e abschirmt.

In den Freianlagen des ehemaligen Krankenhauses befanden sich Einzelbdume und Baum-
gruppen, die z. T. schon im Zuge der Abrissarbeiten entfernt werden mussten. Grof3ere Be-
stande gibt es im sudlichen Teil des SO ,Einzelhandel* (Schwarzkiefern, Waldkiefern) und
vor dem noérdlichen Gehdlzstreifen im SO2. Ein gré3erer Anteil der vorhandenen Baume ist
gemanR der Lubecker Baumschutzsatzung vom 18.12.2006 geschuitzt. Werden Baume gero-
det, miussen sie nach der Vorgabe der Baumschutzsatzung ersetzt werden (siehe Ziffer 5.5.2
der Begriindung).

Weiterhin gibt es auf dem Krankenhausgelande noch Reste von Rasenflachen, der Gberwie-
gende Teil wird von Bauschutt-Halden und Arbeits-/Fahrflachen fir die Abrissarbeiten einge-
nommen.

Die Freianlagen des MI-Gebietes bestehen Uberwiegend aus Gehdlz- und Wiesenflachen.

Altlasten

Die Abrissarbeiten auf dem ehemaligen Krankenhausgeldnde wurden durch den Sachver-
standigen Ring H.-U Mucke aus Lubeck fachgutachterlich begleitet. Vorhandene Erdtanks,
Transformator-Ole von Trafo-Stationen etc. wurden bereits fachgerecht entsorgt. Es kann
davon ausgegangen werden, dass sich nach Abschluss der Abrissarbeiten keine Altlasten im
Plangebiet befinden.

Natur- und Artenschutz

Es ist davon auszugehen, dass sich in den westlich des Plangeltungsbereiches angrenzen-
den, noch vorhandenen Geb&uden 4 + 5 Winterquartiere, Tagesverstecke, Paarungsquartie-
re und Wochenstuben von Fledermausen befinden, der vorhandene Baumbestand bietet z.
T. ebenfalls Mdglichkeiten fur Paarungsquartiere und Wochenstuben. Gleichzeitig kénnen
die Gehdlzbestadnde mit den dazwischen befindlichen Freiflachen als Jagdrevier von Fleder-
mausen angesehen werden.

Fur den Artenschutz wurde das o. g. Sachverstandigenbiro vor Abriss der Gebaude 1 — 3
eingeschaltet. Als CEF-MaRnahmen wurden in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbe-
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horde sechs Fledermausspaltenkasten in unmittelbarer Nachbarschaft zum Abbruchgelédnde
in Baumen aufgehangt.

Der vorhandene Geholzstreifen an der Nordgrenze des Plangebietes und insbesondere der
zum Teil dichte Gehdlzbestand im Osten bieten Lebensraume fur gehoélzbritende Vogelar-
ten, Reptilien, Kleinsduger, Wirbellose etc. Da lediglich ein schmaler Abschnitt des nordli-
chen Geholzstreifens entfallt, der Gehdlzbestand der Sukzessionsflache und der Wald erhal-
ten bleiben und auch die nérdlich an den B-Plan angrenzende Grinflache ausreichend Le-
bensraume fir die o. g. Arten bietet, ist davon auszugehen, dass durch die Planung und
nach dem genehmigten Abriss der Gebaude keine erheblichen Auswirkungen auf geschitzte
Tierarten einschlief3lich ihrer Lebensraume eintreten werden.

Geschutzte Biotope und Pflanzenarten kommen in den geplanten Baugebieten nicht vor.

Landschaftsbild und Erholung

Das Plangebiet wird durch die zwei-/dreigeschossigen Geb&ude 4 + 5 und durch den ver-
haltnismafRig dichten Baumbestand zwischen den Gebauden sowie durch den Gehdlzbe-
stand im Osten geprégt. Bedeutsam ist die Abfolge von Geholz-/Waldflachen und baumbe-
standenen Baugebieten ndrdlich der Mecklenburger Landstral3e, wahrend auf der Sidseite
der Stral3e eine durchgehende, dichte Einzelhausbebauung die Raumkante bildet.

Der auch durch Baume, Baumgruppen und Hecken gepréagte Charakter der Raumkante
ndrdlich der Mecklenburger Landstrafl3e sollte in den geplanten Baugebieten berlcksichtigt
werden.

Die Mecklenburger Landstral3e ist die HauptverkehrsstralRe - als Kreisstral3e deklariert - auf
dem Priwall. Der Eindruck des Stralenraums einschliel3lich der angrenzenden Bebauung
und Walder/Gehdolzstreifen hat einen wesentlichen Einfluss auf die Wahrnehmung der Tou-
risten. Eine gestalterische Aufwertung des Stral3enraumes ist wiinschenswert.

Der im Norden an das Plangebiet angrenzende Fu3-/Radweg (Seeweg) durch die 6ffentliche
Grunflache ist eine wichtige Verbindung zwischen den Ferienhausgebieten am Passathafen,
der gewerblichen Ferienhausanlage ,Dorfer 1-6“ sowie dem 0stlich anschlieBenden Wo-
chenendhausgebiet. Die Sichtschutzfunktion des Gehdlzstreifens am Nordrand des Plangel-
tungsbereiches muss soweit wie moglich erhalten bleiben, um insbesondere im Winter die
Sicht auf das Boots-Winterlager zu versperren.

2.3 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundsticke des ehemaligen Krankenhauses und der Mecklenburger Landstral3e sowie
der westliche Teil der Sukzessionsflache befinden sich im Eigentum der Hansestadt Libeck.
Die 6stlich angrenzende Sukzessionsflache, der Wald und das MI-Grundstiick haben private
Eigentiimer.

2.4 Bisheriges Planungsrecht

Fur das Plangebiet wurde bisher kein Bebauungsplan aufgestellt. Mit der vorhandenen Be-
bauung ist das Gebiet als unbeplanter Innenbereich geman § 34 BauGB anzusehen.

Im Norden und Osten grenzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan 33.04.00 — Gewerbli-
che Ferienhausanlage Priwall — an. Auf dieser Grundlage sind grof3ziigig eingegriinte und
kleinteilig gegliederte Ferienhaus-Ddrfer in skandinavischem Stil realisiert worden.
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3. Ubergeordnete Planungen

3.1 Ziele und Grundsatze der Landesplanung

Die Hansestadt Lubeck hat im zentraldrtlichen System des Landesentwicklungsplanes 2010
die Funktion eines Oberzentrums. Oberzentren sind Versorgungs-, Wirtschafts- und Ar-
beitsmarktzentren von Uberregionaler Bedeutung. Sie versorgen die Bevolkerung mit Gitern
und Dienstleistungen des hoheren spezialisierten Bedarfs und bieten ein grof3es und diffe-
renziertes Angebot an Arbeits- und Ausbildungsplatzen. In diesen Funktionen sind sie zu
starken und weiter zu entwickeln.

Die Ziele der Raumordnung im Hinblick auf eine touristische Entwicklung liegen in der Wei-
terentwicklung als ,Maritimes Urlaubsland®. Auf der Grundlage der Tourismusstrategie des
Landes Schleswig-Holstein sollen die touristischen Planungen und MaRnahmen im Land auf
einen Qualitatstourismus und Saison verlangernde MalRBhahmen ausgerichtet sein und die
Wachstumspotenziale des Tourismus genutzt werden.

Der Kistenraum von Heiligenhafen bis Lubeck-Travemuinde ist ein Schwerpunktraum fir
Tourismus und Erholung.

In den Schwerpunktraumen fur Tourismus und Erholung soll dem Tourismus und der Erho-
lung besonderes Gewicht beigemessen werden, das bei der Abwéagung mit anderen raum-
bedeutsamen Planungen, Malinahmen und Vorhaben zu berilicksichtigen ist.

MalRnahmen zur Struktur- und Qualitédtsverbesserung sowie zur Saisonverldngerung sollen
hier Vorrang vor einer reinen Kapazitatserweiterung des Angebotes beziehungsweise dem
Bau neuer Anlagen haben. Zusatzliche Kapazitaten sind denkbar, wenn sie eine Struktur
und/oder Qualitatsverbesserung des Angebots bewirken.

Hochwertige Standorte, insbesondere in direkter Strand-, Wasser- oder Promenadenlage, fur
die die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich wird, sollen zur Starkung des ortli-
chen und regionalen Tourismus hochwertigen Tourismuseinrichtungen und —angeboten vor-
behalten werden.

Ein privater Vorhabentrager (Priwall Waterfront AG & Co. KG) entwickelt und realisiert das
geplante Projekt ,Priwall Waterfront” am Passathafen mit insgesamt ca. 2.000 Betten. In
unterschiedlichen Angebotsformen sollen mit einer auf den ganzjahrigen Familien - Touris-
musausgerichteten Entwicklung, die Wettbewerbsvoraussetzungen gegenuber anderen
Seebéadern an der Ostsee weiter verbessert werden.

Der Regionalplan 2004 fir den Planungsraum Il (Hansestadt Liibeck und Kreis Ostholstein)
des Landes Schleswig - Holstein stellt fir den nérdlichen Priwall, neben der Darstellung als
Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir Natur und Umwelt, einen Ordnungsraum fur Tourismus
und Erholung dar. Dem Priwall kommt die Funktion zu, bei Erhalt der naturrdumlichen Gege-
benheiten touristische Nutzungen aufzunehmen, die dieser besonderen Eighung entspre-
chen.

Die Hansestadt Lubeck einschlie3lich Traveminde zahlt zu den Orten an der Ostseekiste
im westlichen Teil der Region Libeck, die aufgrund der rdumlichen Lage, der Infrastruktur-
ausstattung sowie der Ubernachtungskennzahlen als touristische Schwerpunkte einzustufen
sind. Vorrangiges Ziel fur diese touristisch bereits stark entwickelten Zentren ist die Siche-
rung der Grundlagen fur Tourismus, Freizeit und Erholung. Im Mittelpunkt steht dabei die
qualitative Verbesserung und Ergdnzung der touristischen Angebote insbesondere zur Sai-
sonverlangerung.

Ausfertigung



Bebauungsplan 33.06.00 — Mecklenburger Landstral3e 49-67, Libeck — Traveminde — Priwall — Begriindung

Libeck-Travemiinde, eines der &ltesten Ostseebader und grof3ter europaischer Fahrhafen
mit regelmafigen Verbindungen in den Ostseeraum (Schweden, Finnland, Russland, balti-
sche Staaten), ist im Regionalplan als Stadtrandkern I. Ordnung eingestuft. Zur Sicherung
der Wettbewerbsfahigkeit des Ostseeheilbades und Tourismusstandortes Travemiinde und
wegen der erforderlichen funktionalen und stadtebaulichen Aufwertung soll in Traveminde
einschliel3lich Priwall insbesondere das touristische Angebot qualitativ verbessert bezie-
hungsweise erweitert werden.

Die durch diesen Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen stehen damit den Aussagen
der Landesplanung nicht entgegen. Der Tourismus wird durch die Planung zusétzlich ge-
starkt.

3.2 Flachennutzungsplan

Die 98. Anderung des Flachennutzungsplanes stellt fur die bebauten Flachen eine gemischte
Bauflache dar. Die Sukzessionsflache und der Wald sind als Griinflache dargestelit.

Da die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes 33.06.00 nicht mit den Darstellungen
des F-Planes uUbereinstimmen, wird der F-Plan im Wege der Berichtigung angepasst.

3.3 Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Hansestadt Lubeck (ISEK 2010)

Das im Marz 2010 von der Birgerschaft der Hansestadt Lubeck beschlossene integrierte
Stadtentwicklungskonzept (ISEK) identifiziert fir den Priwall und die Dorfer ringsum eine
periphere Versorgungslage. Die Randlage erschwert die Erreichbarkeit fir die immobilere
Bevdlkerung. Eine Verbesserung der Nahversorgung auf dem Priwall ist wiinschenswert.

Der Erhalt des Naturpotenzials ist von grol3er Bedeutung. Fur den Priwall gilt es, die Erho-
lungsnutzung und das Naturpotenzial in Einklang zu bringen.

Das ISEK sieht insbesondere die Ostsee, die Trave und den Hafen sowie das Erlebnisschiff
Passat und den auf der Halbinsel Priwall vorhandenen Landschaftsreichtum als zuklnftige
Entwicklungspotentiale. Als Herausforderungen werden Nutzungskonflikte und Synergien
zwischen Hafen, Wohnen, Tourismus und Natur und Sicherung der Griin- und Naturschutz-
flachen benannt. Konzepte zur Umsetzung der Ziele des ISEK sind die Errichtung eines
Okozentrums auf dem Priwall, die Anlage eines Naturerlebnispfades als zusatzliches Besu-
cherangebot und die Einrichtung eines (Strand-)Kindergartens.

Die Planung steht den Zielen des ISEK's nicht entgegen.

3.4 Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzept der Hansestadt Liibeck

Die Birgerschaft der Hansestadt Liibeck hat am 24.02.2011 das Einzelhandelszentren- und
Nahversorgungskonzept als Grundlage fur die raumliche Einzelhandelsentwicklung be-
schlossen.

Die zentralen Versorgungsbereiche im Stadtteil Travemiinde liegen auf der Festlandseite
und sind vom Priwall nur Uber eine Féhre erreichbar. Auf dem Priwall selbst werden aktuell
keine Glter des taglichen Bedarfs angeboten. Fir Traveminde sind neben dem Stadtteil-
zentrum, das vom Baggersand bis zum Lotsenberg die Altstadt Travemiindes umfasst, die
Bereiche Nordmeerstral’e, Gneversdorfer Weg und Bertlingstrale (geplant) als Nahversor-
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gungszentren festgelegt worden. Da die Entwicklung auf dem Priwall zum damaligen Zeit-
punkt der Konzepterstellung noch nicht endgtiltig abzusehen war, ist hier kein Standort fir
die Nahversorgung festgelegt worden.

Nach Abriss des ehemaligen Krankenhauses bietet sich die Chance, fur die Dauerbewohner
als auch Gaste des Priwall in zentraler Lage und damit guter Erreichbarkeit einen Lebensmit-
telmarkt anzusiedeln. Diese Ansiedlung kann gemaR Leitsatz 4 (Teil D des Konzeptes) zuge-
lassen werden, da es sich um eine stadtebaulich integrierte Lage handelt, aktuell keine direk-
te Nahversorgung besteht und keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche zu erwarten sind. Auf Grund der raumlichen Trennung durch die Trave ist
auszuschlieRen, dass Kunden von der Festlandseite den Lebensmittelmarkt zum Einkaufen
gezielt anfahren.

3.5 Touristische Wachstumsstrategie Lubeck 2020 plus

Die touristische Wachstumsstrategie Libeck 2020 plus vom Juli 2012 und das daraufhin von
der Birgerschaft der Hansestadt am 21.03.2013 beschlossene Umsetzungsmanagement
sieht eine Steigerung der Zahl der gewerblichen Ubernachtungen um 50% auf rund 2 Millio-
nen sowie damit verbunden die Erhéhung des touristischen Bruttoumsatzes und der durch-
schnittlichen Bettenauslastung und damit die langfristige Sicherung der Finanzierung der
freiwilligen Aufgabe Tourismus vor.

3.6 Landschaftsplan der Hansestadt Libeck

Das Entwicklungskonzept des Landschaftsplanes der Hansestadt Libeck - Stand
04.03.2008 - sieht fur das Plangebiet und die umgebenden Flachen sowie die geschitzten
Teile von Natur und Landschaft folgende nutzungsgebundenen Entwicklungsbereiche vor:

- Schutz des Erholungsstreifens an der Ostseekiiste (100 m, § 26 Absatz 1 LNatSchG)
einschlieBlich der Stranddine als gesetzlich geschitzter Lebensraum nach 8§ 25
LNatSchG,

- gesetzlich geschitzte Allee nach § 21 Abs. 1 LNatSchGSchl.-H. entlang der Mecklenbur-
ger Landstral3e.

In dem vertiefenden landschaftsplanerischen Entwicklungskonzept ,Erholung in Libeck®
werden StrafRen und Wege mit Bedeutung fur die inner- und Uberértliche Naherholung dar-
gestellt. Vorgeschlagen werden VerbesserungsmafRnahmen wie Wegesanierung, Beschilde-
rung und Aufstellen von Ruhebanken.

4.  Ziele und Zwecke der Planung

Nach dem Scheitern der Vermarktungsbemiihungen aus den Jahren 2007/2008 wurden
neue Ziele fur die Nutzung des ehemaligen Krankenhausgeléandes definiert.

Einzelhandel (Nahversorqung)

Ziel ist es, die Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfes und mit touristisch nachgefrag-
ten Produkten auf dem Priwall, der nur tGber Fahren von Traveminde aus erreichbar ist,
deutlich zu verbessern.

Die Einzelhandelsansiedlung auf dem Priwall steht im Einklang mit den Zielsetzungen des
Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzeptes. Die Ansiedlung ist entsprechend

Ausfertigung
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Leitsatz 4 mit der Zielsetzung vereinbar, da es sich um eine stadtebaulich integrierte Lage
handelt, keine direkte Nahversorgung besteht und eine Beeintrachtigung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche auszuschlief3en ist.

Auf dem Priwall wohnen dauerhaft ca. 1.500 Personen, hinzu kommen die wechselnden
Gaste in den Ferienhdusern und Ferienwohnungen, die in den Sommermonaten sehr gut
nachgefragt und damit auch gut belegt sind. Im Winterhalbjahr sinkt die Gastezahl allerdings
deutlich, weitere Anstrengungen zur Saisonverlangerung sind durch die Umsetzung des B-
Planes ,Priwall Waterfront* in Vorbereitung (Erlebniscenter, gastronomische Einrichtungen,
Tagungs- und Kongresscenter).

Es steht nicht zu beflrchten, dass Kunden von der Festlandseite gezielt zum Einkaufen auf
den Priwall fahren, da ein erhohter Zeitaufwand besteht und die Fahrkosten diesen Einkauf
verteuern wirden. Die wachsende Nachfrage auf dem Priwall durch deutlich wachsende
Gastezahlen sollte auch vor Ort befriedigt werden kénnen, eine Beeintrachtigung oder gar
Schadigung bestehender zentraler Versorgungsbereiche wird nicht gesehen.

Winterlager fur Boote und Stellplatzanlage fir Segler

Die Bootseigner im Passathafen mit ca. 500 Liegeplatzen nutzten die Flachen rund um den
Passathafen als Winterlager. Diese Flachen stehen nicht mehr zur Verfigung. In den ersten
Planen der Priwall-Waterfront AG & Co. KG waren als Ersatz FlAchen vorgesehen, die einen
erheblichen Eingriff in den bestehenden Wald nérdlich der Mecklenburger Landstral3e erfor-
derlich gemacht hatten. Da dieser Eingriff nicht zu vertreten ist, wurden Winterlagerflachen
aul3erhalb des Priwalls gesucht. In diversen Abstimmungsrunden wurde deutlich, dass ohne
Ersatzflachen auf dem Priwall fir Winterlager, AbstellrAume und Stellplatze die Planungen
fur das Projekt Priwall Waterfront nicht durchsetzbar gewesen waren.

Im Ergebnis sollen die entsprechenden Flachen als Doppelnutzung (im Winter: Bootslage-
rung, im Sommer: Stellplatzanlage fir die Segler) auf dem Grundstick des ehemaligen
Krankenhauses mit Zufahrt vom Diinenweg sowie auch von der Mecklenburger Landstral3e
vorgesehen werden.

Wohnmobilstandort

Da im Zusammenhang mit der Uberplanung der Flachen des Fischereihafens Travemiinde
der dortige Wohnmobilstandplatz entféllt, soll mit Zufahrt von der Mecklenburger Landstralle
bzw. vom Dinenweg ein Standort fir Wohnmobile mit bis zu 35 Standplatzen eingerichtet
werden. Dieses Angebot stellt eine Erganzung der vielfaltigen touristische Nutzungen auf
dem Priwall dar.

5. Inhalte des Bebauungsplans

5.1 Flachenbilanz

Bebauungsplangebiet insgesamt ca. 3,61 ha
davon:
Sondergebiet ,Bootslager, Stellplatze®; Teilgebiete SO1 bis SO3 ca. 0,79 ha
Sondergebiet ,Nahversorgung* ca. 0,60 ha
Ausfertigung
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MI-Gebiet ca. 0,14 ha
private Grunflachen ca. 0,94 ha
Wald ca. 0,80 ha
Stral3enverkehrsflache ca. 0,31 ha
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ca. 0,03 ha

5.2 Kinftige Entwicklung und Nutzung

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes orientieren sich an den geplanten Nutzungen und
an der vorhandenen Ausstattung des Gebietes mit flachigen Geholzbestanden und Baum-
gruppen sowie Einzelbdumen. Die Erhaltung der Gehdlzbestande im Norden des Plangebie-
tes und der Eibenhecke im Suden sowie die geplanten Baum- und Heckenpflanzungen un-
terstitzen den ,griinen” Charakter der Mecklenburger Landstraf3e und schirmen insbesonde-
re die Stellplatzanlage/das Winterlager von der Umgebung ab.

5.2.1 Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet ,Bootslager, Stellplatze*

Die Stellplatzflachen fur die Pkws der Segler, die Lagerflachen fur Bootstrailer etc. und fir
die Winterlagerung der Boote sowie die Wohnmobil-Platze sind ergénzende Nutzungen der
Priwall — Waterfront — Sondergebiete, die als Fremdenverkehrsgebiete festgesetzt wurden.
Die Stellplatzflachen werden dem Sportboothafen Passathafen zugeordnet und stehen aus-
schlieBlich fir diese Nutzung zur Verfigung. Zu besonderen Anléassen, beispielsweise der
Travemunder Woche, kdnnen weitere Nutzungen, die in unmittelbarem Zusammenhang mit
den Wassernutzungen im Passathafen und auf der Trave/ Libecker Bucht stehen, temporér
zugelassen werden.

Die Nutzungen in den Teilgebieten SO1 bis SO3 sind Folgewirkungen von Planungen im
Bereich des Projektes Priwall-Waterfront und am Fischereihafen (siehe Ziffer 4 der Begrun-
dung).

Da die Flachen ,Bootslager, Stellplatze” ausschlief3lich den im Teil B - Text -, Ziffer 1.1 fest-
gesetzten Nutzungen dienen sollen, wird ein Sondergebiet gemanR § 11 BauNVO festgesetzt.
Die anderen Baugebiets-Kategorien der BauNVO lassen eine solch konkrete Festlegung der
Nutzungen nicht zu.

Im Teilgebiet SO2 ist zusatzlich eine kleine Halle zulassig, die u.a. einen Traktor, Hubwagen,
Transportwagen, Maschinen und Gerate flr den Betrieb des Winterlagers aufnimmt.

Da die Lagerflachen von Booten / Yachten, die einschlie3lich Lagerbock und Abdeckplane
eine Hohe von bis zu 4,50 m aufweisen, verhaltnisméaRig unansehnlich sind, ist eine Be-
schrankung auf die Haupt-Einlagerungszeit Oktober bis April festgesetzt. AufRerhalb dieses
Zeitraumes ist eine Nutzung nur durch Pkws und Wohnmobile mdéglich. Eine Ausnahme bil-
det die Traveminder Woche und andere Regatta-Zeitrdume, in denen auf den Flachen zu-
satzlich Boote abgestellt werden kénnen.

Ausfertigung
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Durch die o0.g. Regelungen ist gewéhrleistet, dass das Orts- und Landschaftsbild in der tou-
ristischen Hauptsaison soweit wie mdglich geschitzt wird.

Sondergebiet ;,Nahversorgung”

Der Flachennutzungsplan der Hansestadt Liibeck sieht fir das ehemalige Krankenhausge-
lande und auch fur die bebauten Flachen stidlich der Mecklenburger Landstral3e eine ge-
mischte Nutzung vor. Diese Darstellung dient dem Ziel, an der Haupt-Verkehrsstral3e des
Priwalls sowohl Wohnen als auch gewerbliche Nutzungen inkl. Einzelhandelsbetriebe zuzu-
lassen und damit u.a. die Eigenversorgung der Priwallianer mit Waren, Dienstleistungen und
Handwerk zu gewahrleisten.

Um ein ausreichendes Angebot an Lebensmitteln und Gutern des téaglichen Bedarfes in ei-
nem zeitgemalen Ladenkonzept unterbringen zu kénnen, wird eine maximale Verkaufsfla-
che von 1.200 m2 festgesetzt. Diese Flache erscheint ausreichend, die ergdnzende Versor-
gung der Einwohner ganzjahrig und der Touristen in der Saison sowie die Wirtschaftlichkeit
des Betriebes auf Dauer zu gewahrleisten. Da diese Verkaufsflachengréf3e nicht mehr in
einem Mischgebiet, sondern nur in einem Sondergebiet gemal § 11 BauNVO genehmi-
gungsfahig ist, wird ein SO ,Nahversorgung” festgesetzt.

Der Einzelhandelsbetrieb soll in erster Linie die einheimische Bevélkerung und die Touristen
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten bedienen (Lebensmittel, Drogerieartikel etc.). Um
insbesondere den Winschen der Touristen nachzukommen, werden in einem kleinen Rah-
men zentrenrelevante, z.B. Bekleidung, Bicher, Schreibwaren, Hausratartikel, Sortimente
zugelassen (siehe Teil B - Text -, Ziffer 1.2.1).

Es kann davon ausgegangen werden, dass die verhaltnismafig kleine Verkaufsflache von
maximal 1.200 m? und die Beschrénkung auf Gberwiegend nahversorgungsrelevante Sorti-
mente keine mehr als unwesentlichen stadtebaulichen Auswirkungen auf3erhalb des Priwalls
haben wird.

Da davon auszugehen ist, dass der Einzelhandelsbetrieb eine Erdgeschossnutzung anstrebt,
die umgebende Bebauung aber eine Zweigeschossigkeit aus stadtebaulicher Sicht ohne
weiteres zulasst, werden eine Betriebsleiterwohnung, Blrordume fiir Nutzungen auf3erhalb
des Einzelhandels und Raume fir freie Berufe des Gesundheitswesens zugelassen. Diese
Festsetzungen dienen auch dem Ziel, Baugebiete moglichst optimal auszunutzen und die
bauliche Verdichtung des Innenbereiches auf ein stadtebaulich vertragliches Mal3 festzuset-
zen. Eine Uber die Betriebswohnung hinausgehende Wohnnutzung wird nicht zugelassen,
um den Konflikt zu den La&rmemissionen von den Stellplatzanlagen zu minimieren.

Mischgebiet

Die vorhandenen und geplanten Nutzungen im / am Plangeltungsbereich sind heterogen und
weisen im naheren Umfeld wesentliche Merkmale eines Mischgebietes auf. Wahrend im
Suden der Mecklenburger Landstralle die Wohnnutzung tberwiegt, dominieren im Norden
der Strafl3e gewerbliche Nutzungen. Unter Beriicksichtigung der vorhandenen, an das Plan-
gebiet angrenzenden und geplanten Nutzungen wird das Grundstick des vorhandenen
Mehrfamilienhauses 6stlich SO3 als Mischgebiet festgesetzt.

Fremdwerbung

Zum Schutz des vorhandenen Ortshildes wird eine Fremdwerbung ausgeschlossen, da sie
aufgrund von verhéaltnismafig hohen Pachtzahlungen an Grundstuckseigentimer ein Poten-
zial fur die Aufstellung/Anbringung von Werbeanlagen bietet.

Ausfertigung
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Die Fremdwerbung ist eine eigenstandige Hauptnutzung, deshalb wird der Ausschluss zur
Fremdwerbung unter der Ziffer 1.4 ,Art der Nutzung” festgesetzt. Davon zu unterscheiden
sind Werbeanlagen an der Statte der Leistung, die dem jeweiligen Nutzungszweck dienen
und in der Regel als Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO anzusehen sind. Hierflr erfolgen
baugestalterische Festsetzungen unter der Ziffer 8.

5.2.2 Mal3 der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im MI-Gebiet wird das vorhandene Mal3 der Nutzung etwa beibehalten. Die zulassige Grundfla-
che, die Geschossigkeit und die zulassige Gebaudehothe orientieren sich am vorhandenen Ge-
baude.

Im SO ,Nahversorgung” berticksichtigen die Festsetzungen zur Geschossigkeit und zur Gebau-
dehdéhe die vorhandene Kubatur der westlich angrenzenden Bestandsgebaude 4 + 5 sowie die
mogliche Uberflutungshohe von NHN 3,00 m bzw. 3,50 m. Bei einer vorhandenen Gelandehohe
von ca. +2,20 m NHN, einer Gebaudehohe von ca. 10,00 m und zweigeschossiger Bauweise
steht ausreichend Hohe fir eine gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss und Blronutzungen im
Obergeschoss zur Verflugung.

Das Baufenster wurde gro3zligig bemessen, um Varianten fiir eine gewerbliche Nutzung mit
ausreichend Stellplatzen, die u.a. fur einen Einzelhandel fur Waren des taglichen Bedarfs
erforderlich sind, zu gewahrleisten. Die Festsetzung der Gebaudehauptrichtung orientiert
sich an den Bestandsgebauden, die mit der jeweiligen Giebelschmalseite den Stralenraum
pragen.

Die Grundflache von max. 1.700 mz2 fur das SO ,Nahversorgung” ermdglicht eine zeitgemafe
Bauweise fur den Lebensmittelmarkt und beriicksichtigt das Ziel einer lockeren Bebauungs-
struktur, die eine Durchgriinung mit Baumen und Hecken zulasst.

Fur die Einzelhandelsnutzung miissen ausreichend Stellplatze und Stellflachen fiir die Be-
und Entladung von Lieferfahrzeugen geschaffen werden. Deshalb wurde ein Versiegelungs-
faktor von max. 0,7 festgesetzt. Die verbleibenden 30 % fur Grunflachen reichen aus, um
das Grundstick in die Grunstruktur der Baugrundstucke ndrdlich der Mecklenburger Land-
straRe zu integrieren. Die Zufahrt auf das Grundstiick erfolgt von der Mecklenburger Land-
straRe auf eine Stellplatzanlage, die sich hauptsachlich im Baufenster befinden wird und
unter Berlcksichtigung der maximal zulassigen 1.700 m2 Grundflache eine Grol3e von ca.
1.400 m2 einnehmen konnte. Hierauf konnten etwa 50 Pkw-Stellplatze Platz finden.

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Kunden des Nahversorgers zu einem grol3en
Anteil zu Ful3 oder mit dem Fahrrad kommen werden. Hierfir sind ausreichend Abstellanla-
gen, moglichst am Eingangsbereich, zur Verfigung zu stellen, die dem Stand der Technik
entsprechen missen.

Néahere Einzelheiten werden im Bauantragsverfahren festgelegt.

Sondergebiet ,Bootslager, Stellplatze®

Im Teilgebiet SO2 orientieren sich die Festsetzungen fur das Gebaude am Bedarf fir den
zukunftigen Betrieb des Winterlagers. Es fugt sich in einer untergeordneten Art und Weise in
die vorhandene und geplante Bebauung ein.

Die Teilgebiete SO1 bis SO3 beschranken sich auf die befestigten Flachen fir die Stellplat-
ze. Die angrenzenden privaten Grinflachen sind gesondert ausgewiesen. Aus diesem Grun-
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de ist eine mdgliche 100% ige Versiegelung der Flachen festgesetzt (siehe Ziffer 5.5 der
Begrindung).

5.3 ErschlieBung

5.3.1 Offentliche StraRenverkehrsflachen

Mit der Umsetzung aller auf dem Priwall initiierter Vorhaben (Waterfront-Projekt, Ferienhaus-
gebiete, Nahversorger, Jugendherberge etc.) ist es laut der Verkehrsuntersuchung des Bi-
ros urbanus aus dem Jahre 2014 u.a. erforderlich, die Mecklenburger Landstral3e einschliel3-
lich des Fahrvorplatzes gestalterisch und funktional aufzuwerten. Im Bereich des Plangel-
tungsbereiches soll die vorhandene Fahrbahn auf 7,50 m aufgeweitet und beidseitig mit Rad-
fahrstreifen (Schutzstreifen) versehen werden. Beidseitige Baumstreifen (Allee) und Gehwe-
ge fuhren zu einer Gestaltung, die der ErschlieBungsfunktion als Hauptsammelstra3e ge-
recht wird.

Die Beibehaltung der Tempo 30-Zone und die Forderung des Radverkehrs entspricht den
Besonderheiten auf dem Priwall: Die Touristen legen aul3erhalb der An- / Abfahrten zu den
Urlaubsdomizilen die meisten Wege auf dem Priwall mit dem Fahrrad oder zu Ful3 zuriick.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird die Neugestaltung der Mecklenburger
Landstraf3e nicht behindert. Hingewiesen wird auf die naturschutzrechtlich geschiitzte Bir-
kenallee.

Die ErschlieBung der Baugebiete erfolgt hauptsachlich von der Mecklenburger Landstral3e.
Die bisherige Zufahrt von der Mecklenburger LandstraRe zum ehemaligen Krankenhaus wird
etwas nach Osten verlagert und erschlie3t die geplante Wohnmobilflache. In der Hauptsai-
son wird sie nur als Ausfahrt genutzt, um den Verkehrsfluss auf der Mecklenburger Land-
stral3e durch wartende Wohnmobile nicht zu behindern. Die Zufahrt erfolgt dann Uber den
Diinenweg und Uber die Teilgebiete SO1 und SO2.

Das SO ,Nahversorgung” erhdlt eine neue Zufahrt westlich des vorhandenen und zu erhal-
tenden Kiefernbestandes.

Die ErschlieBung der Pkw-Stellplatzflachen (Teilgebiete SO1 und SO2) erfolgt vom Diinen-
weg. Von dort erfolgt auch hauptsachlich der Bootstransport mittels Trailern und Hubwagen
mit Lagerbdcken aus dem Priwallhafen zum Standort SO1 bis SO2. Eine entsprechende
Zufahrtstrasse Uber das ehemalige Krankenhausgelande ist schon im B-Plan 33.05.00 fest-
gesetzt worden. Hier schliel3t das Teilgebiet SO1 an.

Fur die Mecklenburger Landstrale gilt eine Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h. Fir die im
Plan eingetragenen Sichtdreiecke sind ggf. zwei Birken zu entfernen, um die Sichtfreiheit zu
gewahrleisten.

5.3.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Fur die Verbesserung der Fuf3- und Radwegverbindungen im Umfeld des Plangebietes ist
ein 2,5 m breiter Weg von der Mecklenburger Landstrale gen Norden zum vorhandenen
Geh- und Radweg, der in der an das Plangebiet angrenzenden 6ffentlichen Grunflache ver-
lauft, festgesetzt. Mit dieser Verbindung wird den Gasten der nordlich anschlieRenden Feri-
enhausanlage eine fulRlaufige, kurze Verbindung zum Nahversorger ermdglicht.
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5.3.3 OPNV

Die Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) entspricht den Standards
des aktuellen Regionalverkehrsplanes der Hansestadt Libeck. Ein vollstandig barrierefreier
Ausbau der Haltestellen entsprechend den Vorgaben des Personenbefdrderungsgesetzes ist
bisher nicht erfolgt.

Der Haltestellenbereich ,Mecklenburger Landstral3e” liegt innerhalb des Plangeltungsberei-
ches. Der Stadtverkehr Libeck geht davon aus, dass die Haltestellenbereiche ,Mecklenbur-
ger LandstralRe / Wiekstrafl3e" in einem barrierefreien Zustand versetzt werden und ein Fahr-
gastunterstand vorgesehen wird. AuRerdem sollte die Haltestelle an den Kreuzungsbereich
Mecklenburger LandstralRe / Diinenweg / Pétenitzer Weg verlegt werden.

Die Anregungen des Stadtverkehrs Libeck kénnen im B-Plan nicht festgesetzt werden. Die
Umsetzung ist im Rahmen des Ausbaus der Mecklenburger Landstral3e zu klaren.

5.3.4 Ver- und Entsorgungsanlagen

Die Versorgung der geplanten Baugebiete erfolgt von den Leitungssystemen in der Meck-
lenburger LandstraBe. Das Schmutzwasser aus dem Gebiet SO Nahversorgung und vom
Gebaude im SO2-Gebiet wird ebenfalls in die vorhandene Leitung in der Mecklenburger
Landstrale gefuhrt. Das Schmutzwasser von den geplanten  Wohnmobil-
Entsorgungsstationen im SO3 wird Uber eine vorhandene Leitung abgefihrt, die Richtung
Osten Uber das MI-Gebiet verlauft. Fir diese vorhandene Leitung ist eine Flache fur ein
Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Entsorgungsbetriebe Lubeck festgesetzt.

Das Regenwasser im Sondergebiet SO1 soll tiber den belebten Oberbodenhorizont in den
Randflachen und in den teilversiegelten Flachen versickert werden. Die Teilgebiete SO2 und
SO3 werden flachendeckend gedichtet, um einen Eintrag von Farbstduben und Antifouling-
Ruckstanden in das Grundwasser, die bei BootspflegemalBhahmen in den Wintermonaten
trotz Abdeckungen mit Folien etc. in den Boden gelangen kénnen, auszuschlieRen. Das Re-
genwasser wird gereinigt und in die Regenwasserleitung in der Mecklenburger Landstralie
eingeleitet.

Das uberschissige Regenwasser aus dem SO Nahversorgung und aus dem Mischgebiet
wird ebenfalls, ggf. mit Vorreinigung, zur Mecklenburger LandstralRe gefiihrt.

Detaillierte Festlegungen erfolgen in den Bauantragsverfahren in Abstimmung mit der Unte-
ren Wasserbehorde und den Entsorgungsbetrieben.

Im Falle von auRRergewthnlichen Regenereignissen, die zu einer Uberflutung von befestigten
Flachen fuhren, kdnnen die Niederschlage von den Teilgebieten SO1 bis SO3 in die nérdlich
und dstlich angrenzenden Grunflachen abflieRen (Notwasserwege). Das Gebiet SO Nahver-
sorgung kann von Uberflutenden Teilflachen ebenfalls nach Norden und Osten entwassern.

Das Hauptgefalle des Plangeltungsbereiches verlauft von West nach Ost.

5.3.5 Léschwasserversorgung

Es besteht ein Loéschwasserbedarf von 96 m?3 fir zwei Stunden. Dieser ist durch vorhandene
Hydranten und geplante Loschwassertanks gesichert.

Ausfertigung
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5.4 Larmschutz

Fur die Beurteilung der Schallimmissionen auf die vorhandenen und geplanten Nutzungen im
Plangeltungsbereich bzw. der Auswirkungen der geplanten Nutzungen auf Baugebiete in der
Umgebung wurde ein schalltechnisches Gutachten erarbeitet.

Im Ergebnis sind folgende Auswirkungen planungsrelevant:

5.4.1 Verkehrslarm

Der von der Mecklenburger Landstral’e ausgehende Verkehrslarm fihrt zu Belastungen im
Plangebiet. Im festgesetzten Larmpegelbereich 1l missen fur schutzenswerte Wohn- und
Blrordume zusatzliche MalRnahmen zur L&rmminderung durch Wanddammungen etc. ge-
troffen werden, die Uber den normalen Baustandard hinausgehen.

5.4.2 Gewerbelarm am SO Nahversorger

Larm wird in erster Linie von Pkws auf den geplanten Stellplatzen und vom Lkw-
Anlieferverkehr verursacht. Die Richtwerte der TA Larm werden nicht Uberschritten. Festset-
zungen sind somit nicht erforderlich.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens fir die Bebauung des Sondergebietes sollte
ein technisches Schallgutachten erstellt werden, das eine detaillierte Prifung des Vorhabens
hinsichtlich Lage, Ausfiihrung und Betriebszeiten vornimmt und den Nachweis der Einhal-
tung der Immissionsrichtwerte fir die angrenzenden Wohnnutzungen erbringt.

Je nach geplanten Offnungszeiten sowie baulicher Anordnung der Warenanlieferung, even-
tuellen technischen Aggregaten und den Kundenparkplatzen auf dem Baufeld kann es not-
wendig werden, larmmindernde MaRnahmen (z.B. Warenanlieferung nur in der Zeit zwischen
07:00 Uhr und 20:00 Uhr, Verwendung larmarmer Einkaufswagen oder Einschrankungen der
Offnungszeiten) zu berticksichtigen.

5.4.3 Wohnmobilstellplatz, Stellplatz Segler

Auf den Teilgebieten SO1 bis SO3 wird durch Fahrgerdusche, Turenschlagen, Sprechen etc.
Larm verursacht. Die Immissionsrichtwerte werden am Wohnhaus Mecklenburger Landstra-
Re 61 (Mischgebiet) nicht tberschritten. Festsetzungen sind somit nicht erforderlich. Auf die
Einhaltung der Nachtruhe auf dem Wohnmobilplatz wird hingewiesen.

5.4.4 Bootslager und Stellpatze im Winter

Bei der Bootsein- und - auslagerung entstehen Fahrgerausche durch Traktoren/Gabelstabler
etc. Im Fruhjahr ist mit kleineren Reparatur- und Pflegearbeiten an den Booten zu rechnen.
Bei hoheren Windgeschwindigkeiten wird mit windinduzierten Gerauschen an den Boo-
ten/liegenden Masten etc. gerechnet.

An Sonn- und Feiertagen kommt es zu Uberschreitungen der Richtwerte an der umgeben-
den Wohnbebauung durch die Werkzeugmaschinen. Daher wird der Einsatz von Werkzeug-
maschinen auf Werktage fiir den Zeitraum 8:00 bis 20:00 Uhr beschrankt. Dieses dient auch
dem Ziel, das im Norden befindliche Ferienhausgebiet vor unzumutbarem Larm zu schiitzen.
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Es erfolgt eine Festsetzung zur Beschrdnkung des Maschineneinsatzes im Teil B -Text -.

Falls sich im Betrieb des Winterlagers herausstellen sollte, dass die Schleif- und Polierarbei-
ten an den Booten zu nicht hinnehmbaren Larmbelastungen in den in der Nahe befindlichen
Wohngebieten flhren, ist eine weitergehende Einschrénkung bis zum Verbot in den Mietver-
trdgen, die zwischen dem Betreiber des Winterlagers und den Bootseignern geschlossen
werden, maglich.

Endgultige Festlegungen zu erforderlichen Larmschutzmaf3nahmen erfolgen im Bauantrags-
verfahren bzw. im Rahmen der Projektplanung.

5.5 Grin, Natur und Landschaft, Grundwasserschutz

Die privaten Grunflachen an den Réndern der Teilgebiete SO1 bis SO3 und des SO ,Nah-
versorgung“ bilden ein Grundgerist fir die Ein- und Durchgriinung des Gebietes. Sie sind
Uberwiegend mit Erhaltungs- und Pflanzgeboten fir Gehdlzbestdnde, Hecken und Einzel-
baume versehen.

Hervorzuheben ist die Erhaltung des Geholzstreifens im Norden und die Erhaltung und Er-
ganzung der Eibenhecke im Suden, die eine gute Abschirmung des Boots-Winterlagers be-
wirken.

Die geholzbestandene Sukzessionsflache im Osten des Plangebietes bleibt unverandert und
soll auf Dauer erhalten bleiben, da sie ein wichtiger Lebens- /Rickzugsraum fir Pflanzen-
und Tiergemeinschaften ist und den grinen Charakter des Orts-/Landschaftsbildes nordlich
der Mecklenburger Landstrafl3e unterstreicht. Erganzt wird sie durch die angrenzende Wald-
flache, die gemafl 8§ 24 Landeswaldgesetz Schl.-H. geschiitzt ist.

PflegemalRnahmen sind in der Sukzessionsflache nicht vorgesehen, der strukturreiche Be-
stand aus unterschiedlichen Gehdlzen mit wiesenartigen Lichtungen soll sich ungestort wei-
terentwickeln. Baumfallungen sind aus Grinden der Gefahrenabwehr zulassig. Notwendige
Verkehrssicherungsmaf3inahmen sind im Vorwege einvernehmlich mit der Unteren Natur-
schutzbehorde abzustimmen.

Die Garagen im Siudwesten der Waldflache geniel3en Bestandsschutz und kdnnen weiterhin
genutzt werden.

5.5.1 Pflanzgebote

Fir die geplanten Baum- und Heckenpflanzungen wurden Arten und Mindestgrof3en vorge-
geben, die sich am Bestand orientieren und eine zeitnahe Eingriinung gewahrleisten.
Eibenhecken

Die markante Eibenhecke an der Mecklenburger LandstraRe soll mit derselben Gehdlzart
und in &hnlicher GroRRe ergénzt werden, um den Charakter zu bewahren und den Sichtschutz
Zu gewabhrleisten.

Baumarten

Die Auswahl der Baumarten bertcksichtigen die naturliche Standortqualitat (leichter Sand-
boden) und die geplante Nutzung. Es wurden kleinkronige Baumarten ausgewabhlt, die ins-
besondere die Winterlagerung von Booten nicht zu stark einschrénken.
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Der Kiefernbestand am Siidrand des SO ,Einzelhandel” soll durch dieselbe Art erganzt wer-
den, um die entfallenden Kiefern zum Teil zu ersetzen und den pragenden Bestand zu er-
ganzen.

Baumpflanzungen auf Stellplatzen

Auf den Stellplatzen im SO ,Nahversorgung® ist pro 6 Stellplatze ein Laubbaum zu pflanzen,
um eine Begriinung der grof3flachigen befestigten Flachen zu gewahrleisten.

Auf eine innere Begrinung der Teilgebiete SO1 bis SO3 wird verzichtet, da die Winterlage-
rung der Boote fir Rangierarbeiten etc. gréRere, hindernisfreie Flachen bendtigt. Ein Aus-
gleich wird in den randlichen Griinflachen geschaffen, die mit Baumen und Hecken bepflanzt
sind.

5.5.2 Baumfallungen, Ersatzpflanzungen

Fur die geplanten Nutzungen in den Sondergebieten sind Teile des vorhandenen Baumbe-
standes zu fallen. Die Baume stehen teilweise unter dem Schutz der Lubecker Baumschutz-
satzung vom 18.12.2006.

Fiur den Bereich der Teilgebiete SO1 bis SO3 wurde vom Bereich Stadtgrin und Verkehr
bereits ein Fallantrag bei der Unteren Naturschutzbehérde eingereicht. Es entfallen 46 ge-
schitzte Baum, hierfur sind 108 neue Baume zu pflanzen.

Im SO ,Nahversorgung” entfallen neun Baume, hierfir missen 17 Ersatzbaume gepflanzt
werden. Somit sind flr insgesamt 55 entfallende Baume 125 Ersatzbaume in einer Mindest-
qualitat Hochstamm, Stammumfang 12/14 cm zu pflanzen.

Im Plangeltungsbereich werden mindestens 40 neue Baume gepflanzt. Die verbleibenden 85
Baume werden durch Neupflanzungen an anderen Stellen ersetzt und / oder durch eine
Ausgleichszahlung kompensiert.

Die konkreten MalBnahmen und Ausgleichszahlungen werden im Rahmen der Fallantrage
auf der Grundlage der Baumschutzsatzung der Hansestadt Libeck geregelt, die rechtzeitig
bei der Unteren Naturschutzbehtrde der Hansestadt Lubeck einzureichen sind.

Tab. 1: entfallende Baume / Ersatzpflanzungen

SO Bootslager / Stellplatze®

Koordinaten Stammum-
Nr (Gaul- Kriiger) fang in cm Art Ersatzpflanzung
: (1,3 mHb- H 12-14 (Stiick)
R H he)
2380 | 4426933,700 | 5981009,000 110 Pinus nigra 2
2861 | 4426928,290 | 5981001,337 157 Acer pseudopla- 3
tanus
2864 | 4426905,740 | 5981007,687 2x95 | Aesculushippo- 2
castanum
2865 | 4426938686 | 5981013992 157 Robiniapseudo- 3
acacla

ermittelt durch das Biro Sachverstéandigen-Ring / H.-U. Miicke, Stand 27.11.2015
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SO Bootslager / Stellplatze*

Koordinaten Stammum-
Nr (GauR- Kruger) fang in cm Art Ersatzpflanzung
' (1,3 mH6- H 12-14 (Stiick)
R H he)

2867 | 4426939,431 | 5981001,542 189 Qﬁﬁg pseudoplat- 3

2868 | 4426942, 734 | 5981001,336 251 Qﬁj; pseudoplat- 5

2869 4426940,856 | 5980998,872 173 Acer platanoides 3

2870 | 4426940,973 | 5980995,473 94 Robiniapseudo- 1
acacla

2871 4426942,482 | 5980996,022 94 Acer platanoides 1

2872 | 4426944,678 | 5980998,305 126 ;‘:S; pseudoplat- 2
Acer

2873 | 4426947455 | 5980998,988 94 1
pseudoplatanus

2874 | 4426950,201 | 5980997,901 189 Quercus rubra 3

2875 | 4426952, 792 | 5980999,444 141 Qﬁﬁg pseudoplat- 2

2881 4426934,224 | 5981012,118 110 Pinus nigra 2

3112 4426922,500 | 5980931,800 126 Betula pendula 2

3113 4426915,508 | 5980931,816 126 Betula pendula 2

3114 4426915,514 | 5980935,782 157 Betula pendula 3

3115 4426920,660 | 5980935,676 110 Betula pendula 2

3120 4426916,008 | 5980940,617 141 Pinus nigra 2

3121 | 4426919,669 | 5980939,479 141 Pinus nigra 2

3125 | 4426915,890 | 5980927,442 157 Pinus nigra 3

57520 | 4426755,639 | 5981023,580 126 Rabiniapseudo- 2
acacCla

57522 | 4426761, 705 | 5981023,491 126 Betula pendula 2

57523 | 4426762,276 | 5981020,387 3x126 | Robiniapseudo- 6
acacCla

57525 | 4426768,693 | 5981017,874 126 Robiniapseudo- 2
acacla

57527 | 4426773,621 | 5981018,845 189 Robiniapseudo- 3
acacla

57528 | 4426775,890 | 5981021,969 126 Carpinus betulus 2

57532 | 4426788, 190 | 5981018,852 189 Robiniapseudo- 3
acacla

57533 | 4426789 013 | 5981018,057 110 Robiniapseudo- 2
acacla

57534 | 4426790,668 | 5981020,945 141 Ulmusglabra 2

57535 | 4426793, 168 | 5981023,177 173 Robiniapseudo- 3
acacla
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SO Bootslager / Stellplatze*

Koordinaten Stammum-
Nr (GauR- Kruger) fang in cm Art Ersatzpflanzung
: (1,3 mH6- H 12-14 (Stiick)
R H he)
57538 | 4426803,203 | 5981016,422 110 Prunus cerasus 2
57542 | 4426809572 | 5981016,341 189 Robiniapseudo- 3
acacla
57543 | 4426811,694 | 5981015,971 173 Robiniapseudo- 3
acacla
57545 | 4426816,764 | 5981015,250 94 aArfS; pseudoplat- 1
57548 | 4426821,253 | 5981015,113 110 Robiniapseudo- 2
acacla
57549 | 4426824,056 | 5981015,053 173 Robiniapseudo- 3
acacla
Robiniapseudo-
57550 | 4426826,301 | 5981017,432 94 acacia 1
57551 | 4426829, 141 | 5981013,260 126 Robiniapseudo- 2
acacla
57553 | 4426834,836 | 5981020,872 94 Ulmusglabra 1
57561 | 4426850,352 | 5981019,772 220 Quercus robur 4
57569 | 4426895524 | 5981018,204 251 Robiniapseudo- 5
acacla
57570 | 4426895, 770 | 5981020,107 251 Robiniapseudo- 5
acacla
Zwischensumme 46 108
SO Nahversorgung, westlicher Ful3- / Radweg
Kooridnaten Stammumf
Nr (GauR-Kruger ang incm Art Ersatzpflanzung: H
' R H (1,3m 12 — 14 (Stiick)
Hbhe)
2733 | 4426834284 | 5980939,813 157 Pinus sylvestris -2
2734 | 4426833,390 | 5980933,155 126 Pinus sylvestris -2
3195 | 4426866,324 | 5980962,013 110 Pinus sylvestris -2
3196 | 4426865459 | 5980956477 157 Betula pendula -2
3249 | 4426871,222 | 5980936,101 204 Pinus nigra 4
3250 | 4426874,848 | 5980936,628 188 Pinus nigra 3
3251 | 4426875582 | 5980933,059 157 Pinus nigra 3
3252 | 4426882,609 | 5980931,613 251 Pinus nigra 5
3253 | 4426888,030 | 5980920,922 110 Quercus rubra 2
Zwischensumme 9 17
GESAMT: 55 125

“im 6,0 m-Bereich eines Krankenhaus-Gebaudeteiles
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5.5.3 Artenschutz

Im Plangeltungsbereich missen lediglich noch das ehemalige Pfértnergebaude, das als Kin-
dergarten genutzt wurde, und das angrenzende Trafo-Geb&ude abgerissen werden.

Vor dem Abriss der Gebaude werden in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde
Begehungen durch kundige Biologen durchgefiihrt, ob die Geb&ude von Fledermausen ge-
nutzt werden. Sollte dies der Fall sein, werden Vermeidungs- und AusgleichsmalRhahmen
ergriffen.

Im Zuge der Abrissarbeiten wurden schon einige Fledermauskasten in die Kiefern auf der
Flache SO Nahversorgung gehangt. Da die nordlichen Kiefern entfallen missen, werden die
dort aufgehéangten Fledermauskésten in den sudlichen Kiefernbestand, der erhalten bleibt,
umgehangt. Diese Arbeiten werden durch den schon beauftragten Biologen ausgefihrt.

5.5.4 MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Die Wiesenstreifen in den Teilgebieten SO1 und SO3 sollen extensiv gepflegt werden, um
soweit wie maglich Lebensrdume fir Insekten, Kéfer etc. darstellen zu kénnen.

In den Teilgebieten SO2 und SO3 mussen die befestigten Flachen gedichtet und das Re-
genwasser gereinigt werden, um das Grundwasser zu schiitzen (siehe Ziffer 5.3.4 der Be-
grindung). Im Teilgebiet SO1 und im SO Nahversorgung sind alle Stellplatze einschlieBlich
der Zufahrten mit wasserdurchlassigen Beldgen zu befestigen, um die vorhandenen Regen-
wasser-Sammelleitungen nicht zu tGberlasten.

Im Teilgebiet SO1 dirfen im Winter auch Boote eingelagert werden. Da diese Flache nicht
gedichtet ist, sind Schleif- und Anstricharbeiten an den Booten nicht zulassig (Grundwasser-
schutz).

5.6 Baugestalterische Festsetzungen

Die Regelungen orientieren sich am Bestand in der Umgebung und dienen dem Ziel, die
zulassigen Gebaude in das vorhandene Ortsbild zu integrieren.

Die Beschrankungen fiur die Werbeanlagen verhindern einen unmaf3stablichen Einsatz von
Werbemitteln und dienen dem Schutz des Ortsbildes.

5.7 Vermerke

Das Plangebiet befindet sich in einem Uberschwemmungsgeféhrdeten Gebiet. In einem sol-
chen potenziell signifikanten Hochwasserrisikogebiet sollen die Erdgeschossfu3béden von
Wohn-/Aufenthaltsrdumen mindestens 3,50 m Uber NHN liegen. Zusétzlich sollen gemaf
dem Generalplan Kistenschutz des Landes Schleswig-Holstein folgende Grundsatze einge-
halten werden:

- Verkehrs- und Fluchtwege auf mind. NHN + 3,00 m,
- Raume mit gewerblicher Nutzung auf mind. NHN + 3,00 m,

- Lagerung wassergefahrdender Stoffe auf mind. NHN + 3,50 m.
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Bei Unterschreitung der H6he von NHN + 3,50 m sind in der Planumsetzung folgende Be-
lange zu bertcksichtigen:

- entsprechende Vorgaben fur Sockel-, Briistungs- oder Schwellenhéhen, Luftungseinrich-
tungen, Lichtschéchte, etc.,

- besondere Sicherungsmaflinahmen oder ein Verbot der Lagerung wassergefahrdender
Stoffe (Brennstoffe, Chemikalien, Fakalien, etc.),

- Vorkehrungen zur Sicherung gegen Auftrieb bei Lagerbehéltern, Bauwerken, etc. oder
Maoglichkeiten zur Flutung,

- besondere Sicherungsmalinahmen oder Ausschluss von Haustechnikanlagen und Haus-
anschlissen,

- Einrichtungen gegen Rickstau in Ver- und Entsorgungsanlagen,
- Anordnung von Massivbauweisen und Ringankern,

- Vorkehrungen fur Abwehrmaflinahmen (Abschotten von Tiefgaragen, Eingédngen, Kellern
oder anderen tiefer liegenden Bereichen durch mobile Hochwasserschutzwande, Damm-
balken, Sandsécke, etc.),

- Vorkehrungen gegen Wellenschlag, Eisgang und Unterspilung insbesondere bei Glas-
fassaden, etc..

Daruber hinaus sollte jederzeit die rechtzeitige zentrale Alarmierung und Evakuierung der
gefahrdeten Bewohner durch organisatorische und technische Vorsorge-MalRnahmen sei-
tens der Stadt und Dritter sichergestellt werden. Die Verfligbarkeit und der Einsatz von Gera-
ten zur Raumung von Gefahrenzonen und gefahrlichen oder gefahrdeten Gitern muss be-
rticksichtigt werden.

Sollte bei Starkregenereignissen ein Abfluss in die Versickerungsanlagen nicht moglich sein,
ist dafiir Sorge zu tragen, dass das anfallende Niederschlagswasser tiber Notwasserwege
direkt in die Trave oder in die 6ffentlichen Griinanlagen abflieRen kann. Die technische Aus-
fuhrung dieser Notwasserwege wird in der ErschlieBungsplanung festgelegt.

5.8 Nachrichtliche Ubernahmen

Die nach § 21 Abs. 1 Nr. 3 Landeshaturschutzgesetz Schleswig-Holstein geschuitzte Allee in
der Mecklenburger Landstraf3e und der 30 m-Waldabstand sind in der Planzeichnung nach-
richtlich dargestellt.

6. Kunftige FNP-Darstellungen

Im Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes werden die Sondergebiete im Flachennut-
zungsplan als ,Sonderbauflache” nachgetragen. Die bisher dargestellte Grinflache wird nun
zum Teil als Wald dargestellt.

7. Erforderliche MaRnahmen zur Umsetzung des Bebauungsplanes

Die Flachen des ehemaligen Krankenhauses befinden sich im Eigentum der Hansestadt
Lubeck. Die Teilgebiete SO1 bis SO3 werden durch die Hansestadt Lubeck selbst entwickelt,
das SO ,Nahversorgung“ wird an einen noch nicht ausgewahlten Investor veréduRRert. Die
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Flurstiicke 20/7 und 20/8 bleiben in ihrem Bestand erhalten (Privateigentum), eine veran-
dernde Entwicklung ist derzeit nicht vorgesehen.

Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich.

8. Finanzielle Auswirkungen

Das fur einen Lebensmittelmarkt vorgesehene Grundstuck soll vom Bereich Wirtschaft und
Liegenschaften nach 6ffentlicher Ausschreibung verkauft werden. Die fur dieses Grundstiick
im B-Plan festgesetzten MaBhahmen zur Regenwasserversickerung, Anpflanzungen und
Erhaltungsmal3nahmen fur bestehenden Baume bzw. Ersatzmafl3nahmen fir Fledermause
werden dem zukinftigen Eigentiimer Ubertragen.

Die Flachen des SO1, SO2 und SO3 verbleiben bei der Hansestadt Lubeck und wurden dem
Betrieb gewerblicher Art (BgA) Hafen/Passathafen beim Bereich Schule und Sport tGbertra-
gen. Samtliche notwendigen Kosten der Realisierung sowie des dauerhaften Betriebes der
gemal B-Plan vorgesehenen Einrichtungen sind im Haushalt des BgA zu regeln. Die Ein-
nahmen aus dem Betrieb des Winterlagers und des Wohnmobilstellplatzes dienen der Refi-
nanzierung der Kosten. Fir den Betrieb des Winterlagers erhebt der Bereich Schule und
Sport Entgelte nach dem Tarif fir die Benutzung des Passat-Hafens in Libeck-
Traveminde/Priwall. Eine Anpassung der Entgeltordnung ist rechtzeitig zur Inbetriebnahme
des neuen Winterlagers vorgesehen. Da es sich beim Passathafen um eine kostenrechnen-
de Einrichtung handelt, flie3en die Investitionen tber die Abschreibungen in die Winterlager-
entgelte ein. Eine Gegenfinanzierung ist damit gesichert

Die Herstellung sowie dauerhafte Unterhaltung der Wegeverbindung zwischen Mecklenbur-
ger Landstrale und dem bestehenden FuRweg ndrdlich des Planungsgebietes obliegt dem
Kurbetrieb Travemunde.

9. Verfahren

9.1 Verfahrensubersicht

Aufstellungsbeschluss

Der Bauausschuss der Hansestadt Libeck hat am 01.06.2015 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 33.06.00 beschlossen. Die amtliche Bekanntmachung erfolgte am
15.06.2015 in der Stadtzeitung.

Planungsanzeige gemal 8 16 (1) Landesplanungsgesetz und landesplanerische Stellung-
nahme

Im Dezember 2015 wurde die Planung der Abteilung Landesplanung der Staatskanzlei des
Landes Schleswig-Holstein mit Schreiben vom 10.12.2015 angezeigt.

Mit Schreiben vom 25.01.2016 teilte die Abteilung Landesplanung mit, dass keine Bedenken
gegen die Planung bestehen, die GrolRenordnung von 1.200 m? Verkaufsflache fir den Ein-
zelhandelsbetrieb im SO Nahversorgung jedoch ,nicht unkritisch gesehen wird. Die Begriun-
dung fir die GroRRe der Verkaufsflache misse sich auf das Einzelhandelszentren- und Nah-
versorgungskonzept stutzen, die Entscheidung erfolgte im Rahmen der Planungshoheit des
Oberzentrums Hansestadt Lubeck.
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Eine detaillierte Begrindung fur die Ansiedlung des Nahversorgers und die Verkaufsflache
ist in den Ziffern 4 und 5.2.1 der Begriindung aufgenommen worden. Eine Beeintrachtigung
anderer Versorgungsbereiche kann ausgeschlossen werden.

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB

Die Offentlichkeit wurde im Rahmen eines o6ffentlichen Aushangs im Fachbereich Planen und
Bauen, Foyer, Mihlendamm 10 — 12, Lubeck, der vom 04.01.2016 bis zum 15.01.2016 statt-
fand, Uber die Planung informiert. Planungsrelevante Anregungen sind nicht vorgebracht
worden.

Frihzeitige Behordenbeteiligung geman 8 4 (1) BauGB

Die Behorden und sonstige Trager oOffentlicher Belange wurden erstmalig mit Schreiben vom
10.12.2015 aufgefordert, bis zum 14.01.2016 ihre Anregungen und Hinweise zur Planung
vorzutragen. Es gingen 20 Stellungnahmen mit planungsrelevanten Anregungen ein, die zum
Teil berticksichtigt wurden:

- Aufgrund der benachbarten Wohnbebauung muss ein LArmgutachten erarbeitet werden,
das u.a. den Betriebslarm vom Wohnmobilstellplatz / Winterlager auf das dstlich gelege-
ne Wohngebaude ermittelt und beurteilt.

Das Larmgutachten wurde erstellt, die Ergebnisse sind unter der Ziffer 5.4 der Begrin-
dung dargestellt.

- Zur Erhaltung aller Kiefern in der stdlichen Baumgruppe im SO Nahversorgung wurde
die angrenzende Baugrenze um ca. 50 m nach Norden verschoben. Das noérdliche
Sichtschutzgehdlz wurde im Bereich SO2 nach Siden bis an die Stellplatze vergrof3ert,
da eine Versickerung von Regenwasser im vorhandenen Gehdélzstreifen nicht mehr vor-
gesehen ist (siehe unten).

- Die Teilgebiete SO2 und SO3 mussen komplett gedichtet werden, um die Gefahr von
Auswaschungen von Farbstauben und -resten in das Grundwasser, die beim Schleifen
und Streichen von Booten anfallen, auszuschlieRen. Das Regenwasser wird gereinigt
und in die Regenwasserleitung in der Mecklenburger Landstral3e eingeleitet.

- Der 0stliche Teil der groBen Gehdolzflache 6stlich des SO-Gebietes ,Bootslager, Stell-
platze" ist gemalR Aussage der Unteren Forstbehérde als Wald anzusehen. Es erfolgt
eine entsprechende Festsetzung.

- Der urspringlich vorgegebene Léschwasserbedarf von 192 m3 fir zwei Stunden wurde
in Gesprachen mit der Feuerwehr auf 96 m?3 fir zwei Stunden reduziert, da die Anfahr-
barkeit der Flachen besser ist als urspriinglich angenommen.

- Die Nutzung der Stellplatzanlagen in den Teilgebieten SO1 bis SO3 fir die Einlagerung
von Booten ist auch in den Sommermonaten zur Traveminder Woche und zu Zeiten
anderer Regattaveranstaltungen zulassig.

Folgende wesentliche Anregungen wurden nicht bertcksichtigt:

- Fur die randliche Bepflanzung der Teilgebiete SO2 und SO3 wurden Zitterpappeln und
Bergahorn vorgeschlagen. Da diese sehr grof3kronigen B&dume die Nutzung als Winter-
lager fur die Boote erheblich einschranken wirden, sind weiterhin kleinkronige Baume
festgesetzt.
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Auf den Teilgebieten SO1 bis SO3 wurde die Moglichkeit einer ganzjahrigen Bootslage-
rung gefordert. Diesem Wunsch wurde nicht entsprochen, da Bootslagerflachen, insbe-
sondere im Sommer, eine unansehnliche gewerbliche Nutzung darstellen, die einer tou-
ristischen Nutzung des Priwalls mit dem Anspruch eines intakten Orts- und Land-
schaftsbildes widersprechen.

Die umfangreichen Versiegelungen im Plangebiet werden als problematisch angesehen.
Sie sollten reduziert, mindestens mit Rasengittersteinen etc. versiegelt werden, um Re-
genwasser versickern zu kénnen.

Eine Verringerung der befestigten Flachen wurde nicht vorgenommen, um die geplanten
Nutzflachen beibehalten zu kénnen. Eine Versiegelung mit versickerungsféhigen Bela-
gen ist nur aul3erhalb der Teilgebiete SO2 und SO3 moglich (siehe oben). Fur die gro-
Ren Flachen der Stellplatze einschliel3lich der Zufahrten ist eine Verwendung von was-
serdurchlassigen Beldgen festgesetzt (Teil B - Text -, Ziffer 5.3).

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3(2) BauGB

Die Offentlichkeit wurde im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des B-Plan-Entwurfes,
die vom 02.08.2016 fur den Zeitraum eines Monats stattfand, informiert. Es ging eine
Stellungnahme einer Lubecker Birgerin ein. Planungsrelevante Anregungen sind nicht
vorgebracht worden.

Beteiligung der Behdrden gemanR § 4(2) BauGB

Die Behorden und sonstige Trager Offentlicher Belang wurden mit Schreiben vom
29.07.2016 aufgefordert, bis zum 02.09.2016 ihre Anregungen und Hinweise zur Pla-
nung vorzubringen. Es gingen 12 Stellungnahmen mit planungsrelevanten Inhalten ein,
die zum Teil berlcksichtigt wurden:

e Der Hinweis auf die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestédnden und Vege-
tationsflachen bei Baumafinahmen* und Vorgaben zum Fledermaus- und Brutvogel-
schutz wurden in die Hinweis-Liste unterhalb der textlichen Festsetzungen aufge-
nommen.

¢ Im Schallschutz-Gutachten vorgeschlagene MalRnahmen, die bei Baugenehmigungs-
verfahren beachtet werden sollen, wurden in die Begriindung aufgenommen.

e Anregungen zur Gefahrenabwehr bei Hochwasserereignissen wurden in die Hinweis-
Liste aufgenommen.

Folgende wesentliche Anregungen wurden nicht berticksichtigt:

Ein Verbot von Werkzeugmaschinen an den im Winterlager befindlichen Booten ist nicht
zielfihrend, da alle Boote fir die nachste Saison im Winterlager vorbereitet werden.
Hierzu gehdren mindestens ein neuer Antifoulinganstrich mit vorherigen Anschliff und
das Polieren des Uberwasserschiffes. Mit der im B-Plan festgesetzten Zeitenregelung
und weitergehenden Regelung in der Projektplanungsphase ist die Einhaltung von gel-
tenden Grenzwerten laut gutachterlicher Aussage maoglich.

Eine Ausdehnung von Stellplatzflachen des Nahversorgers auf die Flachen SO1 und
SO* wird abgelehnt, da die Erreichbarkeit des Nahversorgers von den umliegenden
Wohn- und Ferienhausgebieten fur Ful3génger und Radfahrer sehr gut ist. Aus stadte-
baulicher Sicht ist es nicht sinnvoll, bei diesen guten Voraussetzungen die Pkw-Nutzung
fur Einkaufe zu férdern.

Satzungsbeschluss

Die Birgerschaft der Hansestadt Libeck hat den Bebauungsplan am 24.11.2016 als Sat-
zung beschlossen.
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9.2

9.3

L.S.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004, zuletzt
geéndert am 20.10.2015,

Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990, zuletzt gedndert am 11.06.2013,

Planzeichenverordnung vom 18.12.1990, zuletzt geandert am 22.07.2011,
Landesbauordnung Schl.-H. (LBO) vom 22.01.2009, zuletzt gedndert am 16.03.2015,

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 in Verbindung mit dem Lan-
desnaturschutzgesetz (LNatSchG) vom 24.02.2010,

Landeswaldgesetz (LWaldG) vom 05.12.2004, zuletzt geandert 13.07.2011.

Fachgutachten

Allgemeine Vorpriufung des Einzelfalls geman Anlage 1 des UVPG, 30.11.2015

Schalltechnisches Gutachten, Sachverstandigen-Ring, 6/2016

Hansestadt Libeck

Der Blrgermeister

Fachbereich Planen und Bauen
Bereich Stadtplanung und Bauordnung

Im Auftrag Im Auftrag

gez. Boden gez. Schroder
Franz-Peter Boden Karsten Schroder
Bausenator
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