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1. Einleitung

1.1 Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches der AulRenbereichssatzung

Der rdumliche Geltungsbereich der aufzustellenden AufRenbereichssatzung (nachfolgend
auch Plangebiet genannt) liegt im Stadtteil St. Gertrud und umfasst bereits bebaute Teile des
Grundstticks Kaninchenbergweg 90 auf der in die Wakenitz hineinragenden Halbinsel Kanin-
chenberg.

Die Abgrenzung des etwa 0,45 ha groRen Plangebietes orientiert sich an dem bestehenden
Zufahrtsweg sowie an den Grenzen des zukinftigen Ensembles aus bestehendem Gutshaus
und vorgesehener erganzender Bebauung.

Das Plangebiet umfasst im Einzelnen Teilflachen der Flurstiicke 67, 68, 74, 78 und 83 aus
Flur 16 der Gemarkung Schlutup.

1.2 Anlass und Erfordernis der AuRenbereichssatzung

Anlass fur die Aufstellung der AulRenbereichssatzung ist die geplante bauliche Arrondierung
der Hofanlage Kaninchenberg in Verbindung mit der Veranderung bzw. Beseitigung beste-
hender, teilweiser verfallener Bebauung.

Da die geplanten Um- und Ersatzbauten bauplanungsrechtlich nicht nach den Bestimmun-
gen des § 35 Abs. 1 bis Abs. 4 des Baugesetzbuches (BauGB) zugelassen werden kénnen,
ist die Aufstellung einer AulRenbereichssatzung nach § 35 Abs. 6 BauGB Voraussetzung fur
die planungsrechtliche Zulassigkeit der vorgesehenen ergdnzenden Bebauung.

1.3 Aufstellung nach dem Baugesetzbuch

Die Aul3enbereichssatzung wird gemaf 8 35 Abs. 6 Satz 5 BauGB im vereinfachten Verfah-
ren nach 8 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und Nr. 3 BauGB aufgestellt. Die Durchfiihrung einer
Umweltprifung ist fur die Aufstellung einer Auf3enbereichssatzung nicht erforderlich. (Weite-
res zum Verfahren siehe unter 9.1).

2. Ausgangssituation

2.1 Bisherige Entwicklung und Nutzung

Bebauungs- und Nutzungsstruktur (Bestand)

Das Plangebiet liegt im Studwesten der in die Wakenitz hineinragenden Halbinsel Kaninchen-
berg. Bis Ende der 1950er Jahre wurde auf der Halbinsel Landwirtschaft betrieben; das noch
vorhandene ehemalige Gutshaus und die zugehdrigen teilweise verfallenen Nebengebaude
zeugen noch heute von dieser Nutzung. Nach Aufgabe des landwirtschaftlichen Betriebs hat
sich auf der Halbinsel Kaninchenberg eine unter Natur- und Landschaftsschutzaspekten sen-
sible und wertvolle Vegetation entwickelt, die in Teilen als Naturschutzgebiet und in den bri-
gen Teilen als Landschaftsschutzgebiet unter Schutz gestellt worden ist. Der Geltungs-
bereich der AuRRenbereichssatzung selbst liegt im Landschaftsschutzgebiet ,Wakenitz und
Falkenhusen” (siehe unter 2.3).

Der Geltungsbereich der Aul3enbereichssatzung umfasst das Herrenhaus des ehemaligen
Gutshofs mit den unmittelbar angrenzenden Nebengebauden, die zusammen eine nahezu
zu drei Seiten geschlossene Hoflage bilden.
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Im Einzelnen umfasst der Geltungsbereich der AuRRenbereichssatzung zu Beginn des Pla-
nungsverfahrens (d.h. zu Beginn der Abstimmungen zwischen dem Grundstiickseigentimer
sowie den Bereichen Stadtplanung und Naturschutz der Hansestadt Libeck im Herbst 2009)
folgende Gebaude:

das umfassend instandgesetzte zweigeschossige ehemalige Herrenhaus mit hohem
Walmdach im Westen der Hoflage, das insgesamt zwei Wohneinheiten beinhaltet,

ein eingeschossiges kleines Nebengebaude (ehemaliges Saunagebdude) mit ausgebau-
tem Satteldach, das bereits zu Wohnzwecken umgebaut wurde, unmittelbar nordlich des
Herrenhauses,

ein langgestrecktes eingeschossiges Nebengebdude (sogenanntes Kutscherhaus) mit
flachem Walmdach, das in Teilen instandgesetzt wurde, gegenwartig aber ungenutzt ist
bzw. nur zu Lagerzwecken genutzt wird, im Norden der Hoflage und

zwei verfallene Bauteile von Nebengebauden (ehemalige Stallgebaude) im Siden der
Hoflage, die im Januar 2011 im Hinblick auf das mit dem Bereich Stadtplanung und der
Unteren Naturschutzbehorde abgestimmte Satzungsverfahren vom Eigentimer beseitigt
worden sind.

Zu der Hoflage im weiteren Sinne gehdren auch mehrere stdlich und 6stlich hiervon gelege-
ne Nebengebaude. So préagt die sidlich der Hofensembles am Wakenitzufer gelegene
Scheune mit Voliere die Ansicht des Kaninchenberg-Anwesens vom Wasser bzw. vom ge-
genuberliegenden Uferweg aus. Ein sutdostlich der Scheune ebenfalls am Wakenitzufer
gelegenes verfallenes Landarbeiterhaus mit zugehdrigen Anbauten wurde (zusammen mit
den sudlichen Nebengeb&ude des Hofensembles; siehe oben) im Januar 2011 auf Anregung
des Bereichs Stadtplanung beseitigt. Ostlich der Hoflage befinden sich noch zwei ehemalige
Geflugelstélle, die zu drei Seiten von Wald umgeben sind und daher vom Wasser aus nicht
wahrgenommen werden. Das sudliche der beiden Geb&ude dient heute als Lager, das nord-
liche wird von einem Bildhauer als Arbeits- und Lagerraum genutzt.

Die vorgenannten Nebengeb&aude werden bewusst nicht in den Geltungsbereich der Auf3en-
bereichssatzung einbezogen, da eine Umnutzung zu Wohnzwecken ausdricklich nicht ge-
wollt (Scheune) bzw. eine Beseitigung aus Grinden des Natur- und Landschaftsschutzes
angestrebt wird (siehe unten).

Veranderungsabsichten (aktuelle Bauantrage und Voranfragen)

Die Umgestaltung des Gutshauses (Herstellung von zwei Wohneinheiten im Rahmen der
Sanierung des Geb&udes) sowie die Herstellung der Zufahrt wurden am 11.10.2007 geneh-
migt, die Umnutzung des bisherigen Saunagebaudes zu Wohnzwecken am 30.06.2009.

Verkehrliche Erschliel3ung

Erschlossen ist das Plangebiet tber einen 2007 ausgebauten privaten ErschlieBungsweg,
der an den Wendehammer am Ende der StralRe Kaninchenbergweg anschliel3t.

OPNV-Anbindung

Das Plangebiet ist Gber eine in der Brandenbaumer LandstraRe auf Hohe der Einmindung
Kaninchenbergweg gelegene Haltestelle des stadtischen Linienbusverkehrs an den offent-
lichen Personennahverkehr (OPNV) angebunden. Aufgrund der Entfernung der Haltestelle
,Eichholz Teich“ von tiber 1,3 km genligt die OPNV-ErschlieBung des Plangebietes nicht den
Standards des 2. Regionalen Nahverkehrsplans der Hansestadt Libeck (2004-2009).
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2.2 Natur und Umwelt

Topographie

Das Plangebiet ist bei Gelandehéhen zwischen 6,2 und 7,5 m U. NHN weitestgehend eben.
Aufgrund der Hohenlage des Plangebietes und des Umstandes, dass natlrliche Extrem-
hochwasserstdnde aufgrund der Stauhaltung der Wakenitz bei einem mittleren Pegelstand
von 3,4 m und Schwankungen von max. 0,2 m nicht auftreten, sind Belange des Hochwas-
serschutzes bei einer Bebauung im Plangebiet nicht zu bertcksichtigen.

Bodenversiegelung

Die Bodenversiegelung beschrénkt sich auf die im Jahr 2007 ausgebaute ZufahrtstralRe mit
Wendeplatz vor dem Gutshaus sowie auf die Standflachen der Gebaude. Zum Gutshaus
gehoren entsprechende versiegelte Flachen im Gartenbereich (Gartenweg, Terrasse).

Die durch Gebéaude einschlielich Terrassen versiegelte Flache belauft sich im Plangebiet
auf rund 830 m2. Unter Beriicksichtigung der Grundflachen der sidlich und 6stlich angren-
zenden Nebengeb&ude (insg. 1.880 m?) ergibt sich fur das erweiterte Plangebiet insgesamt
eine Versiegelung durch Geb&aude auf einer Flache von 2.710 m2. Die genannten Flachen-
grolRen schlieBen die Grundflachen der Nebengebaude ein, die im Januar 2011 auf An-
regung des Bereichs Stadtplanung im Vorgriff auf eine spatere Neubebauung beseitigt wor-
den sind (insg. 590 m?).

Vegetationsbestand

Die Halbinsel Kaninchenberg wird von verschiedenen Biotoptypen gepragt. Der Uferbereich
wird von Erlenbruchwald eingenommen, der nur an zwei Stellen nahe dem Gutsensemble
unterbrochen wird und dort den Blick auf die Wakenitz freigibt. Im Stiden der Halbinsel gren-
zen an den Erlenbruchwald weitere Laubholzbestdnde an. Ein grol3erer neu angepflanzter
Laubholzbestand befindet sich nordostlich der Gutsanlage. Der Osten der Halbinsel ist von
Grinland gepréagt (sudlich des ErschlieBungswegs mesophil, nérdlich artenarmes Intensiv-
grinland, das zeitweise von Schafen beweidet wird). An dem Zufahrtsweg vor dem Guts-
ensemble liegt eine Streuobstwiese. Das Umfeld des Gutshofs ist parkartig gestaltet. Es
handelt sich hier im Wesentlichen um Rasenflachen, die von Baumgruppen und Einzel-
baumen (Linden, Ross-Kastanien und Rotbuchen) tberschirmt sind. Hinzu kommen Rabat-
ten mit Ziergehdlzen.

Natur- und Artenschutz

Im Umgebungsbereich des Herrenhauses gab es im Jahre 2007 Hinweise auf das Vorkom-
men des Waldkauzes. Nistmdglichkeiten sind in den é&lteren Einzelbdaumen und einge-
schrankt innerhalb der ungenutzten Gebaudeteile vorhanden. Das Vorkommen von Fleder-
mausen ist potenziell méglich.

Vor der im Januar 2011 durchgefuhrten Beseitigung der ungenutzten Gebaude innerhalb und
aulRerhalb des Plangebietes (siehe unter 2.1) wurde gepruft, ob geschutzte Arten bzw. Nist-
platze vorhanden sind. Dabei wurden keine geschiitzten Arten angetroffen. Insoweit besteht
kein weitergehender Untersuchungsbedarf.

Eigentumsverhaltnisse

Samtliche im Plangebiet gelegenen Grundstiicksflachen befinden sich in Privateigentum.
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2.3 Bisheriges Planungsrecht

AulRRenbereich im Sinne des 8§ 35 BauGB

Das Plangebiet ist planungsrechtlich dem AuRenbereich zuzuordnen, sodass die Zulassig-
keit von Vorhaben nach § 35 BauGB zu beurteilen ist. Neben landwirtschaftlichen Betrieben
dienenden Gebauden und sonstigen gemal’ 8§ 35 Abs. 1 BauGB privilegierten Vorhaben, die
aufgrund ihrer Eigenschaften in den AufRenbereich gehdren, lasst das Baugesetzbuch hier
nur in Einzelfallen sonstige Bauvorhaben zu. Voraussetzung flir solche Einzelfallgenehmi-
gungen ist gemall 8 35 Abs. 2 BauGB neben einer gesicherten Erschliel3ung, dass o6ffent-
liche Belange durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt werden. Beeintrachtigungen liegen
gemal 8§ 35 Abs. 3 BauGB u.a. insbesondere vor, wenn das Vorhaben den Darstellungen
des Flachennutzungsplans widerspricht und naturschutzrechtliche Belange entgegenstehen.

Natur- und Landschaftsschutz

Das Plangebiet liegt vollstdndig im Landschaftsschutzgebiet ,Wakenitz und Falkenhusen*
(LSG-Erkléarung durch Stadtverordnung vom 13. Juli 1970) und grenzt an das Naturschutz-
gebiet ,Wakenitz* an (NSG-Erklarung durch Landesverordnung vom 20. April 1999), das u.a.
den gesamten Uferbereich der Halbinsel Kaninchenberg einbezieht.

Das Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) in der gegenwartig geltenden Fassung (siehe
unter 0) lasst die Errichtung von baugenehmigungspflichtigen Anlagen und Hochspannungs-
leitungen in einem LSG nur im Einzelfall als Ausnahme nach § 61 LNatSchG oder im Einzel-
fall durch Befreiung nach § 67 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu.

3.  Ubergeordnete Planungen

3.1 Ziele und Grundsatze der Landesplanung

Die Hansestadt Libeck ist im Landesentwicklungsplan (LEP) Schleswig-Holstein aus dem
Jahr 2010 als Oberzentrum ausgewiesen.

Die Halbinsel Kaninchenberg liegt auf einer im LEP dargestellten Biotopverbundachse, die
vom Ratzeburger See kommend in nérdliche Richtung entlang der Wakenitz (Landesgrenze
zu Mecklenburg-Vorpommern) bis zur Libecker Altstadt verlauft.

Biotopverbundachsen dienen gemald Grundsatz 1G in Kap. 5.2.2 - VorbehaltsrAume und
Vorbehaltsgebiete fur Natur und Landschaft - als Planungsgrundlage fur ganzheitliche
Schutzansatze sowie zur Entwicklung grof3flachiger naturbetonter Landschaftsbestandteile
und Kulturlandschaften mit inren charakteristischen Lebensrdumen und Lebensgemeinschaf-
ten.

Die Biotopverbundachsen sind gemaf Ziel 2Z in Regionalplanen weiter zu differenzieren.

Der Regionalplan fur den Planungsraum Il Schleswig-Holstein Ost aus dem Jahr 2004 stellt
Libeck ebenfalls als Oberzentrum dar. Der Bereich des Kaninchenbergs liegt noch innerhalb
der Siedlungsachse Liubeck, jedoch genau an deren Grenze. Der siudlich angrenzende Be-
reich ist als regionaler Griinzug dargestellt.
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3.2 Darstellungen des Flachennutzungsplans

Der Flachennutzungsplan (FNP) fur die Hansestadt Libeck in der derzeit geltenden Fas-
sung’ stellt das Plangebiet iiberwiegend als Flache fiir die Landwirtschaft sowie eine kleinere
ndrdliche Teilflache als Waldflache dar (siehe FNP-Ausschnitt im Anhang). Die Abgrenzun-
gen des Landschaftsschutzgebietes ,Wakenitz und Falkenhusen“ sowie des Naturschutz-
gebietes ,Wakenitz* (siehe unter 2.3) sind nachrichtlich in den FNP tbernommen worden.

3.3 Landschaftsplan der Hansestadt Libeck

Der Landschaftsplan der Hansestadt Lubeck aus dem Jahr 2008 stellt die Flachen der Wake-
nitzniederung als wertvolle Landschaftsbestandteile dar. Randbereiche haben den Status als
gesetzlich geschitzte Biotope.

Der Landschaftsplan ordnet die Halbinsel Kaninchenberg in dem Plan ,Leitbild® dem
.Schwerpunktraum Wakenitz* zu. Aussagen zu Flachennutzungen enthélt die ,Ubersicht zum
Entwicklungsplan Teil 4 Landwirtschaft und Wald.“ Darin sind Flachenanteile als Bereiche
ausgewiesen, auf denen landwirtschaftliche Nutzung gegenwartig oder in absehbarer Zeit
bzw. forstwirtschaftliche Nutzung eingeschréankt oder uneingeschrénkt moglich ist. Die Guts-
anlage und deren Umgebung sind von dieser Darstellung ausgenommen.

4, Ziele und Zwecke der Planung

Planungsvorlauf

Erste Abstimmungen zur Aufstellung der AuRenbereichssatzung erfolgten Anfang 2009.
Seinerzeit war vorgesehen, auch das suddstlich der Gutsanlage am Ufer der Wakenitz gele-
gene ehemalige Landarbeiterhaus in den Geltungsbereich einzubeziehen und an dieser
Stelle die Neuerrichtung eines Gebaudes zu ermdglichen. Im Zuge der zwischenzeitlich
erfolgten Abstimmungen mit der Unteren Naturschutzbehérde wurde auf eine Einbeziehung
verzichtet und der Geltungsbereich der AufRenbereichssatzung entsprechend verkleinert.

Ziele der Planung

1. Arrondierung der Hofanlage

Mit der Aufstellung der Auf3enbereichssatzung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur eine Arrondierung der vorhandenen Hofanlage durch zwei ausschlief3lich dem Woh-
nen dienende Gebaude geschaffen werden. Die Baufelder fur die beiden geplanten Wohn-
gebaude liegen norddstlich und sidostlich des Gutshauses. Die Gebaudeanordnung zielt
dabei auf die Wiederherstellung einer stadtebaulichen Ensemblewirkung der Gutsanlage,
indem das Gutshaus durch die beiden geplanten Geb&ude, die sich in Hohe und Kubatur
unterordnen, erganzt und in seiner Wirkung als Herrenhaus untersttitzt wird.

Auf dem norddstlichen Baufeld ist beabsichtigt, die hier vorhandene Bebauung des soge-
nannten Kutscherhauses umfassend umzubauen und dabei geringfligig zu erweitern. Analog
zur Bebauung des norddstlichen Baufeldes soll auf dem stdéstlichen Baufeld anstelle der
hier inzwischen beseitigten Ruinen zweier Stallgebaude quasi gespiegelt zur Kutscherhaus-
Bebauung ein Wohngebéaude gleicher GroRRe ermoglicht werden.

Der am 07.09.1989 von der Burgerschaft beschlossene und am 08.10.1990 in Kraft getretene Flachennutzungsplan wurde
zuletzt durch die 104. Andergng fur den Teilbereich Danischburger Landstral3e geandert. Die am 30.06.2011 durch die Biir-
gerschaft beschlossen 104. Anderung wurde am 23.11.2011 genehmigt und am 06.12.2011 bekannt gemacht.
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2. Renaturierung bebauter Teilflachen der Halbinsel Kaninchenberg

Auch wenn die geplante Bebauung von zwei Hofgebauden Gberwiegend auf noch bzw. zuvor
bebauten Grundflachen erfolgt, bereitet die Errichtung der Gebé&ude, insbesondere aber
deren kunftige Nutzung zu Wohnzwecken Eingriffe im Sinne der Eingriffsregelungen nach
§ 14 BNatSchG i.V.m. 8 9 LNatSchG vor. Daher sowie wegen der Lage im Aul3enbereich
und im Landschaftsschutzgebiet sind Beseitigungs- und RenaturierungsmalRnahmen durch-
zufiihren, wenn vom Baurecht nach der AuRenbereichssatzung Gebrauch gemacht werden
soll. Folglich muss im baurechtlichen Genehmigungsverfahren bzw. in dem darin eingebun-
denen naturschutzrechtlichen Zulassungsverfahren nachgewiesen werden, dass die Ge-
samtbilanz von AusgleichsmafRnahmen sich insgesamt deutlich positiv auf die Schutzguter
des Naturhaushaltes und insbesondere auf das Landschaftsbild im Bereich der Halbinsel
Kaninchenberg auswirken wird. Die Durchfihrung von AusgleichsmafRnahmen ist erforder-
lich, da andernfalls von der Unteren Naturschutzbehdrde keine Genehmigung nach § 61
LNatSchG und/oder eine Befreiung nach 8 67 BNatSchG in Aussicht gestellt werden kann
(siehe hierzu unter 7.).

Im Einzelnen sind zwischen dem Eigentimer bzw. dem Bauherrn und der Unteren Natur-
schutzbehérde folgende MaRnahmen abgestimmt worden:

Beseitigung der siddstlich des Herrenhauses gelegenen Ruine bereits vor einer spateren
Wiederbebauung auf verkleinerter Grundflache,

ersatzlose Beseitigung der im unmittelbaren Uferbereich gelegenen Bebauung (ehem.
Landarbeiter- und Stallgebaude) und Anlage als ufernahe Freiflache,

Beseitigung der beiden am Wald dstlich der Hoflage gelegenen Stallgeb&dude (ehem.
Huhnerstélle), davon der suidliche unmittelbar nach Errichtung der Neubebauung und der
nordliche zu einem spateren Zeitpunkt nach Beendigung der Nutzung durch einen hier ar-
beitenden Bildhauer und Kunstler sowie

Durchfiihrung von Renaturierungsmafnahmen auf den freigeraumten Flachen nach natur-
schutzfachlichen Gesichtspunkten in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde.

Zusatzlich hat der Eigentimer zugesagt, Teilflachen auf der Halbinsel Kaninchenberg (Ge-
markung Schlutup, Flur 16, Flurstiicke 4, 68 tlw. 72 tlw. und 74 tlw.), die im Landschafts-
schutzgebiet ,Wakenitz und Falkenhusen® liegen, fir Zwecke des Naturschutzes zur Aufwer-
tung einzubringen. Die Nutzung der Flachen (Gemarkung Schlutup, Flur 16, Flurstlicke 4, 68
tlw. 72 tlw. und 74 tlw.) wird ausschlieBlich zum Zwecke des Naturschutzes als extensive
Grinlandflache bzw. naturnahe Waldflache mit dem langfristigen Entwicklungsziel ,Mager-
gras- und Trockenwaldflachen” erfolgen.

5.  Wirkung und sonstige Regelungen der AulRenbereichssatzung

5.1 Wirkung der AulRenbereichssatzung

Mit Inkrafttreten der Auf3enbereichssatzung sind die in ihrem Geltungsbereich gelegenen
Flachen planungsrechtlich unveréandert dem Aul3enbereich nach 8§ 35 BauGB zuzuordnen.
Im Rahmen der planungsrechtlichen Beurteilung sonstiger (nichtprivilegierter) Vorhaben auf
der Grundlage von 8§ 35 Abs. 2 BauGB konnen diese somit auch weiterhin nur dann im Ein-
zelfall zugelassen werden, wenn ihre Ausfiihrung und Benutzung offentliche Belange nicht
beeintrachtigt und die ErschlieRung gesichert ist.

Mit Inkrafttreten der Auf3enbereichssatzung kann Vorhaben, die Wohnzwecken dienen, im
Geltungsbereich der Satzung jedoch kiinftig nicht mehr entgegengehalten werden, dass sie
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den Darstellungen des Flachennutzungsplans widersprechen oder die Entstehung oder
Verfestigung einer Splittersiedlung beftirchten lassen. Die Vereinbarkeit der Gbrigen in 8 35
Abs. 3 BauGB aufgefiihrten 6ffentlichen Belange muss auch weiterhin im Einzelfall gepruft
und beurteilt werden.

Von der Rechtskraft der Aul3enbereichssatzung unberihrt bleiben auch die nach anderen
Fachgesetzen bestehenden Genehmigungserfordernisse. Im Falle der AuRRenbereichssat-
zung Kaninchenberg ist dabei wegen der Lage im Landschaftsschutzgebiet ,Wakenitz und
Falkenhusen” die naturschutzrechtliche Genehmigungspflicht von besonderer Bedeutung.

5.2 Sonstige Regelungen

a) Baufelder (8 3 Abs. 1)

Neben den Baufeldern fir die vorhandenen Gebaude (Herrenhaus und nérdlich angrenzen-
des Nebengebédude) setzt die AulRenbereichssatzung fir die beiden geplanten Hofgebaude
zwei Baufelder fest, deren Bemalfiung sich mit 8 x 20 m weitgehend an den Maf3en des
vorhandenen nérdlichen Fligelgebaudes (sogenanntes Kutscherhaus) orientiert. Die Erwei-
terung der Bebauungstiefe von bisher 6,0 m auf 8,0 tragt dabei den Anforderungen an eine
angemessene Wohnnutzung Rechnung, ohne dabei den Aspekt des Sichunterordnens der
Nebengebdude aus den Augen zu verlieren.

Gemal Satzungstext der AuBRenbereichssatzung dirfen Gebaude nur innerhalb der in der
Planzeichnung umgrenzten vier Baufelder errichtet werden. Eine dartber hinausgehende
Inanspruchnahme von AufR3enbereichsflachen fiir Wohnnutzungen wird somit ausgeschlos-
sen.

b) Maximal zuldssige Gebaudehohe (8 3 Abs. 2)

Um ein Unterordnen der beiden geplanten Wohngebaude gegeniiber dem stadtebaulich
dominanten Herrenhaus zu gewahrleisten, dirfen die Ubrigen Gebaude im Geltungsbereich
der AuBenbereichssatzung in ihrer Gesamthohe (Firsthohe bzw. Oberkante Dach) nicht Gber
die Traufhéhe von 7,0 m des Herrenhauses hinausragen. Fir das Herrenhaus selbst gelten
die am Bestand orientierten Begrenzungen der Traufhdhe (7,0 m) und der Firsthéhe (rd.
13,0 m).

¢) Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten (8§ 3 Abs. 3)

Die Zahl der zulassigen Wohneinheiten wird auf zwei Wohneinheiten je Wohngebéude be-
schrankt. Nach gegenwartigem Planungsstand sind neben den bereits vorhandenen drei
Wohneinheiten (zwei im Herrenhaus und eine im nordlich angrenzenden Nebenhaus, friihe-
res Saunagebaude) nur zwei weitere Wohneinheiten geplant (jeweils eine je Fligelgebaude),
sodass im Geltungsbereich der AulRenbereichssatzung kinftig nicht mehr Wohneinheiten
vorhanden sein werden, als es urspriinglich wohl der Fall war.

Die Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten ist hier insbesondere auch unter Berlcksich-
tigung naturschutzfachlicher Belange fur das angrenzende Wakenitzufer erforderlich, das als
Teil des Naturschutzgebietes ,Wakenitz"“ unter besonderem Schutz steht.

d) Unterbringung der Stellplatze (§ 3 Abs. 4 und 5)

Stellplatze sowie sonstige oberirdische Nebenanlagen kénnen auch aul3erhalb der festge-
setzten Baufelder errichtet werden, soweit der vorhandene Baumbestand nicht beeintrachtigt
wird. Ebenso denkbar und vom Grundstlickseigentiimer vorgesehen ist die Unterbringung in
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Garagen unter den Gebauden. Aufgrund der geringen Tiefe der festgesetzten Baufelder
(8,0 m), mussen Teile der Tiefgaragen Uber die festgesetzten Baufelder hinausragen. Aus
planerischen Erwagungen bestehen diesbeziiglich keine Bedenken, sofern der vorhandene
Baumbestand nicht durch die Unterbauung des Geléndes und die Anlage von Zufahrtsram-
pen beeintrachtigt wird. Die diesbezigliche Prifung erfolgt im Baugenehmigungsverfahren
unter Beteiligung der fachlich zustandigen Unteren Naturschutzbehorde auf der Grundlage
der konkreten Entwurfsplanung.

5.3 Nachrichtliche Ubernahmen

Die Abgrenzungen des Landschaftsschutzgebiets ,Wakenitz und Falkenhusen“ und des
Naturschutzgebiets ,Wakenitz“ (siehe unter 2.3) sind nachrichtlich in die Planzeichnung der
AulBenbereichssatzung Gbernommen.

6. Wesentliche Auswirkungen der Planung
6.1 Auswirkungen auf die Umwelt

a) Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Innerhalb des Plangebietes bleibt die Versiegelung durch Gebaude und ErschlieRungswege
bei Umsetzung der Planung nahezu unverdndert (keine Veranderungen bei den Erschlie-
Bungswegen, bei den Gebauden kunftig bis zu 840 m2 gegeniber 850 m2 im Bestand). Fir
das erweiterte Plangebiet ergibt sich jedoch unter Bertcksichtigung der mit der Unteren
Naturschutzbehtrde abgestimmten Beseitigungs- und Renaturierungsmaf3nahmen eine
deutliche Verbesserung in der Versiegelungsbilanz. So wird durch die Beseitigung der bei-
den ehemaligen Gefliigelstélle (zusammen 1.320 m2) und unter Beriicksichtigung der bereits
erfolgten Beseitigung der Nebengebdude am Wakenitzufer (370 m2) die Versiegelung durch
Gebaude im erweiterten Plangebiet bei Umsetzung der Planung um insgesamt 1.700 m2
reduziert (kiinftig bis zu 1.030 m2 gegeniiber 2.730 m2 im Bestand).

Neben der Wiederherstellung der Bodenfunktionen auf den freigeraumten Flachen und der
damit verbundenen positiven Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden und (Grund-)Wasser
sind unter Beriicksichtigung der mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmenden Re-
naturierungsmafnahmen auch positive Auswirkungen auf die Schutzgiter Flora und Fauna
Zu erwarten.

Auch in Bezug auf das Landschaftsbild wird sich die Umsetzung der Planung insoweit positiv
auswirken, als sich die bauliche Nutzung des Aulenbereichs kinftig auf die unmittelbare
Hoflage konzentriert. Die Begrenzung der Neubebauung auf maximal zwei Geschosse stellt
dariiber hinaus sicher, dass sich das bauliche Ensemble der Hoflage mit dem Uferbereich in
das Landschaftsbild einfligt. Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes durch landschafts-
storende Beleuchtungseinrichtungen sind im weiteren Verfahren durch den zuriickhaltenden
Gebrauch von Beleuchtungseinrichtungen im Auf3enbereich sowie ggf. durch abschirmende
Gehdlze zu reduzieren (siehe Hinweise unter 7.).

Auch wenn die Beseitigung der am Wald gelegenen ehemaligen Stallgebaude nicht unmit-
telbar von der Wakenitz oder von den gegentberliegenden Ufern aus, sondern erst beim
Betreten der Halbinsel wahrgenommen werden wird, ist die MalRnahme doch insgesamt als
positiv hinsichtlich des Landschaftsbildes anzusehen.
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Die potenziellen Auswirkungen der Erweiterung bisheriger Wohnnutzungen im Hinblick auf
Nutzungsintensivierungen fur umliegende Freiflachen einschliel3lich Wasserflachen, werden
durch die Beschrankung der Wohnnutzungen gering gehalten.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass unter Beriicksichtigung der Ausgangs-
situation (d.h. mit den inzwischen beseitigten Gebauden im Siden der Hoflage sowie im
Uferbereich) und der vereinbarten noch zu leistenden Beseitigungs- und Renaturierungs-
mafinahmen die Umsetzung der Planung keine weitergehenden Eingriffe im Sinne des Na-
turschutzrechts vorbereitet. In der Gesamtbetrachtung Uberwiegen insbesondere aufgrund
der an die BaumalRnahmen gebundenen Beseitigungs- und RenaturierungsmafRnahmen die
positiven Auswirkungen der Umsetzung der Planung auf Natur und Landschatft.

b) Bericksichtigung der artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote

Die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote werden nicht bertihrt. Die bisher vorhandenen
Ruinen der Stadlle und des Landarbeiterhauses wurden bereits abgebrochen, geschitzte
Arten (Waldkauz, Flederméause) bzw. Nester wurden nicht vorgefunden. Vor der Beseitigung
der beiden ehemaligen Gefllgelstalle wird geprift, ob dort Lebensrdume geschitzter Arten
vorhanden sind.

c) Auswirkungen auf ausgeiibte und zulassige Nutzungen

Auswirkungen auf ausgetbte und zulassige Nutzungen sind nicht zu erwarten. Die zu besei-
tigenden Gebaude sind ungenutzt bzw. werden erst dann beseitigt, wenn die derzeitige
Nutzung eingestellt wurde (Bildhauergewerbe).

6.2 Verkehrliche Auswirkungen

Da lediglich zwei neue Wohneinheiten geplant sind, sind als Folge der Umsetzung der Pla-
nung keine relevanten verkehrlichen Auswirkungen zu erwarten.

6.3 Ausbauerfordernis von Ver- und Entsorgungsanlagen

Das Grundstiick ist vollstandig erschlossen. Die vorhandenen Ver- und Entsorgungsanlagen
sind fur den Anschluss der beiden geplanten Wohngebaude ausreichend dimensioniert.

7. MaRnahmen zur Umsetzung der Au3enbereichssatzung

Parallel zur Aufstellung der AuRenbereichssatzung sind zwischen dem Eigentimer bzw. dem
Bauherrn und der Unteren Naturschutzbehdrde Beseitigungs- und sonstige Mal3hahmen zur
Verbesserung von Naturhaushalt und Landschaftsbild auf der Halbinsel Kaninchenberg
abgestimmt worden (siehe unter 4.).

Erforderliche Zulassungen nach dem Naturschutzrecht

Fur das nordliche der beiden Fligelgebaude (sogenanntes Kutscherhaus) wird durch die Untere
Naturschutzbehtrde eine Genehmigung nach 861 Abs.2 Nr.1 iV.m. §61 Abs.1 Nr.1
LNatSchG in Aussicht gestellt.

Da die Erteilung einer derartigen Genehmigung auf eine wesentliche Anderung der bauge-
nehmigungspflichtigen Anlage abstellt, muss der Umbau zumindest in Teilen auf der vorhan-
denen Bausubstanz des sogenannten Kurscherhauses basieren. Ein vollstdndiger Neubau,
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wie er fur das sudliche Fligelgebaude geplant ist, kann daher auf der Grundlage des § 61
LNatSchG von der Unteren Naturschutzbehdrde nicht genehmigt werden.

Fir das sudliche Fligelgebaude wird eine Befreiung nach § 67 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG unter der
MaRgabe in Aussicht gestellt, dass neben der beseitigten Bebauung am Ufer auch die beiden
ehemaligen Geflugelstélle beseitigt und die betreffenden Flachen renaturiert werden. Die Besei-
tigung der beiden ehemaligen Gefligelstalle soll durch eine Blrgschaft gegenlber der Han-
sestadt LUbeck abgesichert werden.

Die mit der Beseitigung und der Renaturierung einhergehenden Verbesserungen fir Natur und
Landschaft dienen der Umsetzung landschaftspflegerischer Schutz- und Entwicklungsziele im
Sinne der Landschaftsschutzgebietsverordnung ,Wakenitz und Falkenhusen®. Die Durchflihrung
der Beseitigungs- und RenaturierungsmafRnahmen kdnnen somit eine Befreiung rechtfertigen.

Art, Umfang und Zeitpunkt der fir den Natur- und Landschaftsschutz durchzuflihrenden
Maflinahmen sind nicht Gegenstand der Aul3enbereichssatzung. Sie sollen als Vorausset-
zung fur die Erteilung der erforderlichen naturschutzrechtlichen Zulassungen durch beizufu-
gende Nebenbestimmungen hinreichend bestimmt werden.

Hinweise der Unteren Naturschutzbehérde

Im Zusammenhang mit den zu beantragenden naturschutzrechtlichen Zulassungen sind vom
Antragsteller in Bezug auf die artenschutzrechtliche Verbotstatbestande die nachfolgenden
gesetzlichen Regelungen bei der Planung und Realisierung der Bauvorhaben zu bericksich-
tigen. So ist es gemal § 4 Abs. 1 Nr. 4 der Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV) u.a.
verboten, wild lebende Tiere der besonders geschitzten Arten und der nicht besonders
geschitzten Wirbeltierarten mit kinstlichen Lichtquellen anzulocken, zu fangen oder zu
toten. Gemal 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG ist es aulRerdem verboten, wild lebenden Tieren der
besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen oder zu téten oder wild lebende
Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend der Fortpflan-
zungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderzeiten erheblich zu storen.

Damit dieser Vorschrift im Rahmen des Baurechts Rechnung getragen wird, sind die Anlock-
und Lichtfangwirkungen auf ddmmerungs- und nachtaktive Insekten sowie Stérungen oder
sonstige negative Auswirkungen auf Fledermause und Vogel zu minimieren und daher fol-
gende MalRnahmen zu bertcksichtigen:

e Die Anzahl der Lampen ist so weit wie mdglich zu reduzieren.
e Die einzelnen Lampen sind in ihrer Leistung so weit wie mdglich zu drosseln.

e Die Beleuchtungsintervalle sind so weit wie moglich zu verkirzen (z.B. durch Zeitschal-
tungen; Bewegungsmelder).

e Lampen sind moglichst niedrig anzubringen; grundsatzlich sind eine grofRere Anzahl
niedrig angebrachter Leuchten mit energieschwacheren Lampen besser als wenige hoch
angebrachte lichtstarke Lampen.

¢ Die Leuchten missen so konstruiert sein, dass die Lichtabgabe auf die zu beleuchtenden
Flachen gerichtet und gebiindelt ist (Abschirmung, Vermeidung von Kugelleuchten).

e Die Leuchten durfen nicht unmittelbar vor weif3en, stark reflektierenden Fassaden oder in
Geholzgruppen angebracht werden (Verstarkung der Anlockwirkung).

e Es durfen nur spezielle insektenfreundliche Lampen verwendet werden: UV-armes, gel-
bes Licht mit einem Spektralbereich zwischen 570 und 630 nm; z.B. Natriumdampf-
Niederdrucklampen (NA), Natriumdampf-Hochdrucklampen (NAV) oder spezielle LED-
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Lampen mit insektenfreundlichem Spektralbereich; alternativ konnen UV-absorbierende
Leuchtenabdeckungen (z.B. UV-Sperrfolien) verwendet werden.

e Es durfen nur vollstdndig gekapselte (insektendichte) Beleuchtungskdrper verwendet
werden (Vermeidung von Falleneffekten).

¢ Die Beleuchtungskdrper dirfen maximal eine Oberflachentemperatur von 60 Grad Celsius
erreichen (Verhinderung von Verbrennungen; Verringerung der Anlockwirkung).

Um die Gefahr der Kollisionen von Vdgeln mit Fenstern und anderen Glasflachen zu mini-
mieren empfiehlt die Untere Naturschutzbehoérde die Verwendung entsprechender Glaser
(z.B. UV-Licht reflektierendes Vogelschutzglas) bzw. gegliederte Fensterflachen (Sprossen-
fenster).

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

Die Kosten fur das Hinzuziehen eines Planungsbiiros zur Erarbeitung der Planungsunter-
lagen und zur Durchfiihrung von Verfahrensschritten tragt der Grundstiickseigentiimer.

9. Verfahren, Rechtsgrundlagen und Fachgutachten

9.1 Verfahrensibersicht

Aufstellungs- und Auslegungsbeschluss

Der Bauausschuss der Hansestadt Libeck hat am 16.04.2012 auf der Grundlage von § 35
Abs. 6 BauGB die Aufstellung der Auf3enbereichssatzung Kaninchenberg beschlossen.

Offentlichkeitsbeteiligung

Zusammen mit dem Aufstellungsbeschluss wurde am 16.04.2012 auch Uber das Verfahren
der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung befunden. Danach erfolgt die in § 13 Abs. 2
Satz 1 Nr. 2 BauGB vorgegebene Beteiligung der Offentlichkeit durch 6ffentliche Auslegung
des Satzungsentwurfes geman 8§ 3 Abs. 2 BauGB flr die Zeit vom 02.05.2012 bis einschliel3-
lich 01.06.2012.

Von Birgern gingen im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung keine Stellungnahmen zur aus-
gelegten Entwurfsfassung der Satzung ein.

Behdrdenbeteiligung

Die gemall § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB vorgesehene Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgt durch ein Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs.
2 BauGB. Geméal § 4a Abs. 2 BauGB erfolgte die Einholung der Stellungnahmen nach 8 4
Abs. 2 BauGB dabei gleichzeitig mit der der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB.
wird dabei gleichzeitig mit der durchgefiihrt.

Die im Rahmen der Behdrdenbeteiligung von der Unteren Naturschutzbehérde vorgebrach-
ten Erganzungen und redaktionellen Anderungen des Begriindungstextes haben in der
Fassung zum Satzungsbeschluss Berlcksichtigung gefunden.

Die vom Referat Stadtebau und Ortsplanung, Stadtebaurecht des schleswig-holsteinischen
Innenministerium vorgebrachten Bedenken beziglich einen ggf. nicht hinreichend vorhande-
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nen Wohnbebauung kénnen mit Verweis auf die gangigen BauGB-Kommentierungen und
hier behandelte vergleichbare Anwendungsfélle entkraftet werden. Die vom Innenministerium
angesprochene mogliche Verfestigung einer Spillersiedlung ist fur die Auf3enbereichssatzung
Kaninchenberg nicht zu befiirchten, da der Geltungsbereich der Satzung auf die unmittelbare
Hoflage beschrankt bleibt und somit hinter dem Umfang der Gutsanlage zurlckbleibt, die
auch Gebdude am Wakenitzufer sowie im gstlich angrenzenden Wald umfasst. Die vorge-
brachten Bedenken hinsichtlich der Vereinbarkeit der geplanten Nutzungsintensivierung mit
den Zielen der LSG-Verordnung ist entgegenzuhalten, dass die Aufstellung der Aul3enbe-
reichssatzung aufgrund des geringen Veranderungspotenzials (zulassig sind maximal 2
Wohneinheiten je Wohngebaude) und der umfanglichen, mit der Unteren Naturschutzbehor-
de abgestimmten KompensationsmalRnahmen (insb. Gebaudeabriss und Renaturierung) mit
den Schutz- und Entwicklungszielen der LSG-Verordnung vereinbar ist. Die vom Innenminis-
terium vorgeschlagene Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes anstelle
einer AulRenbereichssatzung findet insbesondere deshalb keine Berucksichtigung, weil eine
Durchfuhrungsverpflichtung, die mit einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zwingend
verbunden ware, ausdricklich nicht gewollt ist.

Satzungsbeschluss

Im Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und der Behdrdenbeteiligung
nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB hat sich kein neuer Sachverhalt fir die AuR3enbereichssatzung Kanin-
chenberg ergeben, sodass der ausgelegte Entwurf ohne weitere Anderungen und Erganzungen
gemal § 35 Abs. 6 BauGB als Satzung beschlossen werden konnte. Die Birgerschaft der Han-
sestadt Libeck hat am 30.08.2012 die Aul3enbereichssatzung Kaninchenberg beschlossen und
die zugehoérige Begrindung in der vorliegenden Fassung gebilligt.

9.2 Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. I S. 2415), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI.
| S. 1509)

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

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gean-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 6. Dezember 2011 (BGBI. | S. 2557)

¢ Landesnaturschutzgesetz fir das Land Schleswig-Holstein (LNatSchG) vom 24. Februar
2010 (GVOBI. Schl.-H. S. 301, ber. S. 486), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 13. Juli 2011 (GVOBI. Schl.-H. S. 225)

e Verordnung zum Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten (Bundesartenschutzver-
ordnung - BArtSchV) vom 16. Februar 2005 (BGBI. | S. 258, ber. S. 896), zuletzt gedndert
durch Art. 22 G zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der Landschaftspfle-
ge vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542)

e Landesverordnung Uber das Naturschutzgebiet ,Wakenitz* vom 20. April 1999, (GVOBI.
Schl.-H. S. 100)

e Stadtverordnung zum Schutze von Landschaftsteilen in den Gemarkungen St. Gertrud,
St. Jurgen, Schlutup und Strecknitz im Bereich der Hansestadt Libeck (Landschafts-
schutzgebiet ,Wakenitz und Falkenhusen®*) vom 13. Juli 1970 (Amtsblatt Schl.-H. 1970 —
AAz. Nr. 30 vom 27. Juli 1970, S. 182)
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9.3 Fachgutachten
Fur die Halbinsel Kaninchenberg wurde folgendes Fachgutachten erstellt:

e Landschaftspflegerischer Begleitplan zum Ausbau der ErschlieBung auf der Halbinsel
Kaninchenberg mit Biotopkartierung, Planungsbiro Manel, Grevesmihlen, April 2007

e Aktualisierte Biotopkartierung fiir die Halbinsel Kaninchenberg, Planungsbiro Manel,
Grevesmiuhlen, Méarz 2009.

Hansestadt Libeck

Der Birgermeister

Fachbereich Planen und Bauen
Bereich Stadtplanung

Im Auftrag Im Auftrag
gez. Franz-Peter Boden gez. Karsten Schroder
Bausenator Bereichsleitung
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Plananhang:

Ausschnitt aus dem geltenden Flachennutzungsplan (ohne Maf3stab)
mit Umgrenzung des Geltungsbereichs der Aul3enbereichssatzung

Der kleine See
2 3

Wasserflache Umgrenzung von Schutzgebieten,
Wwald hier Landschaftsschutzgebiet (innen)
und Naturschutzgebiet (aul3en)

Flache fur die Landwirtschaft
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