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Sachverhalt:

Die Hansestadt Libeck beabsichtigt teile des nicht mehr fiir Betriebszwecke genutzten
Wasserwerkes an der Ratzeburger Allee als Wohngebiet zu entwickeln. Bereits 2008 ist der
Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplanes erfolgt. Nach Investorenauswahl und
Entwurfstiberarbeitungen moéchte nun die Hansestadt Libeck das friihzeitige
Beteiligungsverfahren durchfihren. Sie weist in diesem Zusammenhang darauf hin, dass Teile des
kinftigen Wohngebietes innerhalb des LSG ,Wakenitz und Falkenhusen® liegen, die innerhalb des
weiteren Verfahrens parallel aus dem LSG ausgegliedert werden sollen. Dieses gesonderte
Verfahren lauft parallel.

Die Hansestadt Lubeck fuhrt hiermit die friihzeitige Behérdenbeteiligung durch und bittet bis zum
18.07.2014 bzw. 2 Wochen nach Eingang des Schreibens um Hinweise, Anregungen oder
Bedenken soweit die Stadt Dassow in ihrem Aufgabenbereich von der Planung berihrt wird. Dies
bezieht sich auch auf ggf. den erforderlichen Umfang und Detailierungsgrad der Umweltprifung.

Die genauen Ziele sind den vollstandigen Unterlagen im Allris sowie in Auszligen der Anlage
dieser Vorlage zu entnehmen.

Beschlussvorschlaq:

Die Stadt Dassow nimmt den Vorentwurf des Bebauungsplanes 02.13.00 - St. Jurgen/
Wasserkunst - sowie zugehdérige 119. Anderung des Flachennutzungsplanes der Hansestadt
Lubeck zur Kenntnis. Anregungen oder Bedenken auch im Hinblick auf den Detaillierungsgrad der
Umweltprufung hat die Stadt Dassow nicht vorzubringen.

Finanzielle Auswirkungen:
keine

Anlage:
Beteiligungsunterlagen B-Plan 02.13.00 der Hansestadt Libeck

G.Kortas-Holzerland F.Behrens F.Lehmann
SB FBL LVB
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Bebauungsplan 02.13.00 - St. Jurgen / Wasserkunst —
sowie zugehorige

119. Anderung des Flachennutzungsplanes
fur den Teilbereich St. Jirgen / Wasserkunst

Materialien und Erlauterungen
zur frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
sowie zur frihzeitigen zur Behdrdenbeteiligung gemaf 8 4 Abs. 1 BauGB

Stand: 26.06.2014

zjuaxem

Hansestadt Liibeck, Fachbereich Planen und Bauen, Bereich Stadtplanung

in Zusammenarbeit mit dem Planungsbiro PROKOM, Libeck

Seite 2 von 29



Bebauungsplan 02.13.00 - St. Jiirgen / Wasserkunst - und zugehdérige 119. Anderung des Flachennutzungsplans

Inhaltsverzeichnis

1. Einleitung 4
11 Lage und Abgrenzung des Plangebietes 4
1.2 Anlass und Erfordernis der Bebauungsplan-Aufstellung und der FNP-Anderung 4
1.3 Vorbemerkung zum Planungsverfahren 5
2. Ausgangssituation 6
2.1 Bisherige Entwicklung und Nutzung 6
2.2 Natur und Umwelt 7
2.3 Denkmalschutz 8
2.4 Eigentumsverhéltnisse 9
2.5 Bisheriges Planungsrecht 9
3. Ubergeordnete Planungen 10
3.1 Darstellungen des Flachennutzungsplanes 10
3.2 Landschaftsplan der Hansestadt Liibeck 10
3.3 Landschaftsschutzgebiet ,Wakenitz und Falkenhusen” 10
3.4 UNESCO-Welterbe-Managementplan 11
3.5 Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzept der Hansestadt Libeck 11
4. Ziele und Zwecke der Planung 11
5. Inhalt der Planung 12
5.1 Kinftige Entwicklung und Nutzung 12
5.2 ErschlieBung 13
5.3 Ver- und Entsorgung 14
5.4 Griun, Natur und Landschaft 15
5.4.1 Grinflachen 15
5.4.2 Pflanz- und Erhaltungsbindung 15
5.4.3 Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft 16
55 Maflnahmen zum Larmschutz 16
6. Voraussichtliche umweltbezogene Auswirkungen der Planung und vorgesehener
Untersuchungsrahmen 16
6.1  Planungsrelevante Ziele des Umwelt- und Naturschutzes aus Fachgesetzen und
Fachplanungen 16
6.2  Voraussichtliche umweltbezogene Auswirkungen der Planung und vorgesehener
Untersuchungsrahmen 18
6.2.1 Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden und Wasser 18
6.2.2 Auswirkungen auf die Schutzgiter Klima und Luft 19
6.2.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen (Arten- und Lebensgemeinschaften) 20
6.2.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere (Arten- und Lebensgemeinschaften) 21
6.2.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft 22
2 Unterlagen zur Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung geman § 3 (1) und § 4 (1) BauGB / Stand: 26.06.2014

Seite 3 von 29



Bebauungsplan 02.13.00 - St. Jiirgen / Wasserkunst - und zugehdérige 119. Anderung des Flachennutzungsplans

6.2.6 Auswirkungen auf das Schutzgut Menschen einschlie3lich menschlicher Gesundheit22

6.2.7 Auswirkungen auf Kultur- und andere Sachguter 23
6.2.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgttern 24
6.2.9 Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete 24
6.3 Vorhandene Fachgutachten und umweltbezogene Informationen 24
Plananhang:

Anhang 1: St. Jirgen / Wasserkunst, Stadtebauliches Konzept

Anhang 2: Ausschnitt aus dem geltenden Flachennutzungsplan der Hansestadt Libeck fur den
Teilbereich St. Jurgen — Wasserkunst

Anhang 3: Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes ,Wakenitz und Falkenhusen*

Anhang 4: Baumkataster: Erhaltungswert der erfassten Baume

Unterlagen zur Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung geman § 3 (1) und § 4 (1) BauGB / Stand: 26.06.2014 3
Seite 4 von 29



Bebauungsplan 02.13.00 - St. Jiirgen / Wasserkunst - und zugehdérige 119. Anderung des Flachennutzungsplans

1. Einleitung

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet des aufzustellenden Bebauungsplanes und der zugehorigen Anderung des
Flachennutzungsplanes liegt im Stadtteil St. Jirgen unmittelbar nordlich der St.-Jirgen-
Briicke (WallbrechtstralBe / St.-Jlrgen-Ring) zwischen Wakenitz und Ratzeburger Allee. Es
umfasst grol3e Teile des ehemaligen stadtischen Wasserwerkes an der Ratzeburger Allee
(Wasserkunst), die heute - mit Ausnahme des Wasserturmes - nicht mehr fir betriebliche
Zwecke bendétigt werden. Nordlich und westlich grenzen Wohngebiete an das Plangebiet an.

Begrenzt wird das insgesamt 6,22 ha grof3e Plangebiet
im Norden durch die Grundstlicke stdlich der Stral3e ,Bei der Wasserkunst”,
im Nordosten durch die Flachen des noch in Betrieb befindlichen Wasserwerkes,
im Osten durch die Wakenitz,
im Siden durch die St.-Jurgen-Bricke und durch die Grundstiicke am Karl-Rol3-Weg,
im Sudwesten durch die Ratzeburger Allee sowie

im Westen durch die Hohelandstraf3e.

Die Abgrenzung des Plangebietes bleibt hinter den Grenzen des Aufstellungsbeschlusses
vom 15.12.2008 zurtick, da fur die seinerzeit noch in den Geltungsbereich einbezogenen mit
Wohngebauden bebauten Grundstiicke Bei der Wasserkunst 2 bis 16 (gerade) und Hohe-
landstraRe 75/77 und 79 kein bauleitplanerischer Regelungsbedarf besteht. Gleiches gilt fur
die ebenfalls zu Wohnzwecken genutzten Baugrundstiicke Karl-RoR-Weg 3 bis 11 (ungera-
de) sowie fir die weiterhin zu Betriebszwecken genutzten Flachen des Wasserwerkes an der
Wakenitz.

1.2 Anlass und Erfordernis der Bebauungsplan-Aufstellung und der FNP-Anderung

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes und die zugehorige Anderung des Flachen-
nutzungsplanes sind Planungen zur Nachnutzung der nicht mehr fur Betriebszwecke bent-
tigten und in Teilen brach liegenden Teilflachen des ehemaligen Wasserwerkes an der Wa-
kenitz. Die Stadtwerke Lubeck haben grof3e Teile der Grundstiicksflichen des Plangebietes
nach einer europaweiten Ausschreibung an die 5. PRIMETAS Grundsticksgesellschaft
Libeck Wakenitz mbH & Co KG (nachfolgend 5. PRIMETAS genannt) verauRlert, die das
Gebiete als innenstadtnahes Wohngebiet in Wasserlage entwickeln mdchte.

Fur die Entwicklung eines integrierten Bebauungs- und Freiflachenkonzeptes hat die 5.
PRIMETAS Anfang 2012 in Zusammenarbeit und in enger Abstimmung mit den von der Pla-
nung betroffenen Bereichen der Hansestadt Libeck ein konkurrierendes stadtebauliches
Gutachterverfahren durchgefihrt. Eingeladen waren insgesamt 8 Arbeitsgemeinschaften aus
Architekten/Stadtplanern, Landschafts- und Verkehrsplanern. Im Ergebnis der Anfang Mai
2012 durchgefiihrten Preisgerichtssitzung wurden zwei Arbeiten mit einem ersten Preis pra-
miert und fir das weitere Verfahren die Uberarbeitung und Zusammenfiihrung der beiden
pramierten Arbeiten in einem stadtebaulichen Entwurf angeregt. Das Uberarbeite stadtebau-
liche Gesamtkonzept wurde dem Bauausschuss im November 2012 als Zwischenstand vor-
gestellt und dort zustimmend zur Kenntnis genommen. Gegenstand des weiteren Planungs-
verfahrens ist das zwischenzeitlich in Teilen lGberarbeitete stadtebauliche Konzept mit Stand
vom 29.04.2014 (siehe Anhang 1)
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Da die geplante Entwicklung eines Wohngebietes nach dem bisher geltenden Planungsrech-
tes auf der Grundlage von 8§ 34 und 8 35 BauGB (siehe 2.5) nicht genehmigungsfahig ist, ist
die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Dariiber hinaus bedarf auch der Fla-
chennutzungsplan fiir den Bereich der Wasserkunst der Anderung, da die geplanten Wohn-
gebietsfestsetzungen des Bebauungsplanes nicht aus den Versorgungsflachendarstellung
des FNP entwickelt werden kann.

1.3 Vorbemerkung zum Planungsverfahren

B-Plan-Aufstellung im Normalverfahren

Auch wenn es sich bei den Planungen fir das Plangebiet Wasserkunst um eine Nachnut-
zung von brach gefallenen Infrastrukturflichen und damit um eine Maf3hahme der Innenent-
wicklung handelt, erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13a BauGB, sondern in einem Normalverfahren mit allen nach den 88 3 und 4
BauGB erforderlichen Beteiligungsverfahren. Auch wenn die im gesamten Plangebiet zulas-
sige Grundflache voraussichtlich unter der Schwelle von 20.000 m2 liegen wird, wird hier von
einem beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB insbesondere auch deshalb kein Ge-
brauch gemacht, da im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Umweltauswirkungen (ins-
besondere auf Natur und Landschaft, aber auch bzgl. des Immissionsschutzes) zu erwarten
sind, die einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB unterzogen werden sollen. Dartiber
hinaus ist ein Verzicht auf das friihzeitige Beteiligungsverfahren der Offentlichkeit wie auch
der Behorden aufgrund des allgemeinen offentlichen Interesses an der Planung sowie auf-
grund der Komplexitat der Planung hier nicht angeraten.

FNP-Anderung im Parallelverfahren

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes 02.13.00 wird auch der Flachennutzungsplan der
Hansestadt Lubeck fur den Teilbereich ,St. Jirgen / Wasserkunst* im Parallelverfahren ge-
mafR § 8 Abs. 3 BauGB geandert.

Abweichend vom Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan und zur FNP-Anderung wird
das Verfahren der FNP-Anderung nicht als 28. Anderung des Flachennutzungsplanes, son-
dern unter dem Titel 119. Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt. Die Neube-
zeichnung ist erforderlich, da ein Verfahren zur 28. FNP-Anderung schon fiir ein anderes
Plangebiet foérmlich eingeleitet worden war, das spater nur nicht zum Abschluss gebracht
worden ist.

Ausgliederung aus dem LSG ebenfalls im Parallelverfahren

Teilflachen des ehemaligen Wasserwerkes liegen im Landschaftsschutzgebiet ,Wakenitz
und Falkenhusen” (Abgrenzung siehe Plananhang 3). Die Teilflachen, die kiinftig als Wohn-
bauflachen entwickelt werden sollen, missen aus dem LSG ausgegliedert werden. Fur die
Neuabgrenzung des LSG in diesem Bereich ist dementsprechend eine Anderung der ,Stadt-
verordnung zum Schutz von Landschaftsbestandteilen in den Gemarkungen St. Gertrud, St.
Jurgen, Schlutup und Strecknitz im Bereich der Hansestadt Libeck (Landschaftsschutzge-
biet ,Wakenitz und Falkenhusen®) vom 13. Juli 1970, zuletzt gedndert durch Stadtverordnung
vom 9. Juni 1978 erforderlich.

Die fur Naturschutz und fur Stadtplanung zustandigen Bereiche der Verwaltung der Hanse-
stadt Lubeck haben sich im Marz 2014 darauf verstandigt, dass das Verfahren der LSG-
Anderung parallel zu den Bauleitplanverfahren durchgefiihrt werden soll. Vorgesehen ist
daher, dass das Verfahren der Anhérung nach 8 19 Abs. 1 BNatSchG zeitgleich mit der Be-
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hordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB und die o6ffentliche Auslegung der LSG-Ande-
rungsverordnung nach 8 19 Abs. 2 BauGB zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung der Bau-
leitplane nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden sollen.

Nach Auskunft des Innenministeriums des Landes Schleswig-Holstein ist Voraussetzung fur
die dort zu erteilende Genehmigung der FNP-Anderung, dass das das LSG-Anderungs-
verfahren zum Zeitpunkt des Beschlusses iiber die FNP-Anderung abgeschlossen ist.

2. Ausgangssituation

2.1 Bisherige Entwicklung und Nutzung

Bebauungs- und Nutzungsstruktur (Bestand)

Das Plangebiet umfasst zum gré3ten Teil das grof3zligig eingegriinte Geldnde mit den teils
brachgefallenen Anlagen des ehemaligen stadtischen Wakenitz-Wasserwerkes. Im nérdli-
chen Teil befinden sich mehrere Betriebsgebaude, darunter der markante Wasserturm und
zwei Gebaude mit Filtertechnik; der stdliche Bereich wird vor allem durch die nicht mehr
genutzten Filterbecken fur die frihere Trinkwassergewinnung gepragt. Der Wasserturm dient
weiterhin der Trinkwasserspeicherung, die Nutzung der anderen Gebaude und Anlagen wur-
de aufgegeben. Die ehemaligen Filterbecken wurden verfillt, sind brachgefallen und weitge-
hend bewachsen; ansonsten pragt grofRer Baumbestand das Gelande. Weiterhin befinden
sich auf dem Gelande der Wasserkunst ein Grundwassernotbrunnen und eine Trafostation
(Umspannwerk St. Jirgen), die der Stromversorgung des Stadtteils St. Jirgen dient. Das
gesamte Gelande der Wasserkunst ist eingezaunt und fur die Offentlichkeit nicht zuganglich.

Neben dem ehemaligen Wasserwerksgelande gehdren noch vier an der Ratzeburger Allee
gelegene bebaute Grundstiicke zum Plangebiet, die vor allem zu Wohnzwecken genutzt
werden.

Veranderungsabsichten (aktuelle Bauantrage und Voranfragen)

Mit der Durchflihrung eines stadtebaulichen Gutachterverfahrens Anfang 2012 wurden von
Seiten der Stadtwerke Libeck und des zukinftig neuen Eigentiimers von Teilbereichen des
ehemaligen Wasserwerkgelandes erste konkrete Schritte zur Entwicklung eines Wohnquar-
tiers an der Wasserkunst eingeleitet. Die derzeit auf der Grundlage des Uberarbeiteten Wett-
bewerbsentwurfes fiur das Plangebiet verfolgten Entwicklungsvorstellungen sind im beilie-
genden stadtebaulichen Konzept mit Stand 29.04.2014 dokumentiert (siehe Plananhang 1).

Fur die Gbrigen im Plangebiet gelegenen Baugrundstiicke Ratzeburger Allee 11, 13, 13a und
13b sind keine Veranderungsabsichten bekannt; Bauantrage oder Bauvoranfragen liegen
hier aktuell nicht vor.

Verkehrliche ErschlieRung

Das im Plangebiet gelegene ehemalige Wasserwerksgelénde grenzt zu drei Seiten an 6ffent-
liche StraRen an. Auch wenn die ErschlieRung des Wasserwerkes zuletzt ausschlief3lich von
Norden Uber die Stral3e Bei der Wasserkunst erfolgte, soll die ErschlieBung des Wohngebie-
tes kinftig auch bzw. vorrangig Uber die Ratzeburger Allee und Uber die Hohelandstral3e
erfolgen. Ob dabei entgegen der bisherigen Annahme von der Ratzeburger Allee nur aus
sudostlicher Richtung ein- und in nordwestlicher Richtung ausgefahren werden kann
(Rechts-rein Rechts-raus) wird derzeit im Rahmen eines Verkehrsgutachtens untersucht.

6 Unterlagen zur Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung geman § 3 (1) und § 4 (1) BauGB / Stand: 26.06.2014
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Der weiterhin in Betrieb verbleibende Teil des Wasserwerkes an der Wakenitz wird auch
weiterhin Uber die Strale Bei der Wasserkunst und die daran anbindende, norddstlich um
den Wasserturm herumfiihrende StralRe (bisher werksinterne ErschlieRung) zu erschlieB3en
sein.

Die nicht zum Wasserwerksgelande gehdrenden Wohngrundstiicke Ratzeburger Allee 11,
13, 13a und 13b sind direkt Uber die Ratzeburger Allee erschlossen und haben hier jeweils
eigenstandige Grundstiickszufahren.

OPNV-Anbindung

Durch die Bushaltestelle ,Wasserkunst* an der Ratzeburger Allee auf Héhe der einminden-
den Hohelandstral3e ist das Plangebiet mit mehreren Buslinien gut an den 6ffentlichen Per-
sonennahverkehr angebunden. Die OPNV-ErschlieBung geniigt den Standards aktuellen
Nahverkehrsplanes der Hansestadt Libeck.

2.2 Natur und Umwelt

Topographie

Das Plangebiet schliel3t an die Hohenlagen der umgebenden Strallen Ratzeburger Allee (ca.
+12,30 m), HohelandstraRe (ca. +12,70 m), ,Bei der Wasserkunst* (ca. +12,00 m) an und
fallt dann in mehreren Hohenverspriingen nach Osten zur Wakenitz bis auf ca. +5,00 m ab
(alle Hoéhenangaben in Metern Uber NHN). Die Hohenunterschiede im Plangebiet betragen
somit insgesamt rund 7,0 m.

Der Wasserspiegel der Wakenitz und damit die Uferlinie liegen auf einer Hohe von etwa
3,5 m tiber NHN.

Bodenversiegelung

Trotz des griinen Charakters des Gelandes ist der Versiegelungsanteil im Geltungsbereich
relativ hoch, da auch die tiberwachsenen ehemaligen Filterbecken am Grund versiegelt sind.
Die versiegelten Flachen konzentrieren sich im zentralen und westlichen Teil des Geltungs-
bereichs.

Vegetationsbestand

Der Geltungsbereich ist durch offene, rasenartige Flachen im Wechsel mit baumiiberstande-
nen Flachen gekennzeichnet. Der Baumbestand ist sehr heterogen und weist sowohl Laub-
als auch Nadelbaume auf, die teilweise recht alt sind. Das Wakenitzufer im Geltungsbereich
ist ebenfalls baumuberstanden.

Gemal vorliegender Baumkartierung aus 2007 sind grof3e Teile des vorhandenen Baumbe-
standes von geringer Wertigkeit. Hoherwertiger Baumbestand befindet sich vor allem im
Uferbereich, dariber hinaus aber auch an einigen solitaren Standorten im tbrigen Plangebiet
(siehe Baumkataster, Plananhang 4).

Vor dem Ufer befinden sich Bereiche mit Schwimmblattvegetation.

Altlasten(verdacht)

Fur das Wasserwerksgeldnde im Geltungsbereich liegt eine orientierende Erkundung dieser
Flachen und sowie eine weitergehende Identifizierung von kontaminationsverdachtigen Fla-
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chen mit Untersuchungen zur Klarung tatsachlicher Belastungen im Boden und Grundwasser
VOor.

Insgesamt zeigen die Untersuchungsergebnisse keine signifikanten Hinweise auf das Vor-
handensein einer bestehenden oder fiir die Zukunft absehbaren Geféahrdung der Schutzgiter
und Wirkungspfade. Aus Sicht der Fachgutachter liegen die Schadstoffkonzentrationen in
den bebauungsrelevanten Flachenanteilen in ausreichendem Maf3e unterhalb der Prifwerte
der BBodSchV, um die Aspekte des vorsorgenden Umweltschutzes bereits jetzt voll zu erfil-
len. Eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast im Sinne des Bundesbodenschutzge-
setzes liegt aus Sicht der Gutachter somit nicht vor.

Insofern stellen die Gutachter fest, dass die Bodenqualitat mit der geplanten Folgenutzung
Wohngebiet vereinbar ist, wenn der Bereich der ehemaligen Filterbecken inklusive der einge-
lagerten Boden, in denen Bodenverunreinigungen mit zumindest lokalen Schadstoffanreiche-
rungen vorgefunden wurden, zurickgebaut werden. Sofern Haus- und Nutzgarten geplant
sind, sind ggf. lokal begrenzte bodenverbessernde MalRnahmen erforderlich.

Potenzielle Kampfmittelbelastung

Nach Auskunft des Amtes flr Katastrophenschutz beim Innenministerium Schleswig-Holstein
an das Fachgutachterbiiro im Januar 2007 sind nach visueller Uberpriifung alliierter Kriegs-
luftbilder im n&heren Umfeld geringe Einwirkungen durch Abwurfmunition (Bomben) erkenn-
bar. Daher soll vor der Durchfiihrung von Tiefbauarbeiten geklart werden, ob aus Sicher-
heitsgriinden noch eine Sondierung der betreffenden Flachen erforderlich ist.

Natur- und Artenschutz

Ein groRer Teil des Geltungsbereichs liegt im Landschaftsschutzgebiet (LSG) "Wakenitz und
Falkenhusen”. Lediglich der nordwestliche Teil und ein kleiner Bereich im Stden liegen au-
Rerhalb des Schutzgebiets (siehe Plananhang 3). Die Teilflachen des ehemaligen Wasser-
werksgelande, die noch im LSG liegen, aber kiinftig als Wohnbauflachen entwickelt werden
sollen, missen aus dem LSG ausgegliedert werden. Fur die Neuabgrenzung des LSG soll
parallel zu den Bauleitplanverfahren ein Verfahren zur Anderung der LSG-Stadtverordnung
vom 13. Juli 1970 (zuletzt geandert durch Stadtverordnung vom 9. Juni 1978) durchgefuhrt
werden.

Der Baumbestand im Plangebiet fallt teilweise unter den Schutz der Baumschutzsatzung der
Hansestadt Libeck vom 18.12.2006.

Weiterhin bietet der Gebaude- und Baumbestand im Geltungsbereich Lebensraum und
Quartiere fur europdisch besonders geschitzte Brutvogel und streng geschiitzte Fledermau-
se. Fur diese Tiere gelten die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz.
Ggf. kommen weitere geschutzte Tiere im Geltungsbereich vor.

2.3 Denkmalschutz

Das Grundstick des Wakenitz-Wasserwerkes mit seinen Gebauden und Anlagen ist in das
Denkmalbuch der Hansestadt Lubeck seit 1988 eingetragen und steht damit unter Denkmal-
schutz. Insofern erstreckt sich der Denkmalschutz auf die gesamte Anlage des Oberflachen-
wasserwerkes (Gebaude, Gebaudeeinrichtungen, Anlagen). Der Wasserturm ist zudem als
Einzeldenkmal in das Denkmalbuch eingetragen.

Im Geltungsbereich liegt nur ein Teil der denkmalgeschitzten Gebaude und Anlagen. Neben
dem Wasserturm sind dies die folgenden Anlagen und Gebaude: Schnellfilterhalle, Accelato-
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renhalle mit Dosier- und Betriebsgebaude, Aktivkohlehalle sowie Langsamfilter V und VI,
Filter-Restanlage und Gerateschuppen.

Im Vorbereitung des stadtebaulichen Gutachterverfahrens wurde mit der unteren Denkmal-
schutzbehérde abgestimmt, dass die Schnellfilterhalle, die Accelatorenhalle, die Langsamfil-
ter V und VI sowie die Filter-Restanlage im Rahmen der geplanten Entwicklung eines Wohn-
gebietes beseitigt werden kénnen. Zwingend zu erhalten ist hingegen die "Aktivkohlefilterhal-
le", hier haben die Stadtwerke Libeck die Einrichtung eines "Demonstrationszentrum Was-
ser" zugesagt.

2.4 Eigentumsverhaltnisse

Die im Plangebiet gelegenen ehemaligen Wasserwerksflachen befinden sich im Eigentum
der Stadtwerke Lubeck. Fur einen Grofteil dieser Flachen besteht ein Kaufvertrag zwischen
und den Stadtwerken Libeck und der 5. PRIMETAS zur weiteren Entwicklung des Gelandes.
Nicht zum Kaufgegenstand gehdren der Wasserturm mit umgebender Griinflache, die Aktiv-
kohlefilterhalle sowie die Trafostation einschlieZlich der dstlich und westlich angrenzenden
Flachen, die unmittelbar an die Grundstlicke Bei der Wasserkunst 2 bis 16 angrenzen; diese
Flachen verbleiben auch nach Vollzug des Kaufvertrags im Eigentum der Stadtwerke
Lubeck.

Die Baugrundstiicke Ratzeburger Allee 13, 13a und 13b befinden sich in Privateigentum.
Nicht in Privateigentum befindet sich hingegen das Wohnhaus Ratzeburger Allee 11, das zur
0.g. Verkaufsflache gehort.

Die in das Plangebiet einbezogenen Stralienverkehrsflachen der Ratzeburger Allee und der
Hohelandstral3e sind in stadtischem Eigentum.

2.5 Bisheriges Planungsrecht

Teilweise unbeplanter Innenbereich, teilweise AulRenbereich

Fur das Plangebiet wurde bisher kein Bebauungsplan aufgestellt. Unter Berticksichtigung der
an der Ratzeburger Allee und der HohelandstraRe vorhandenen Bebauung sind die an die
genannten Strallen unmittelbar angrenzenden Wasserwerksflachen planungsrechtlich dem
unbeplanten Innenbereich im Sinne des § 34 BauGB zuzurechnen. Gleiches mag mit Ein-
schrankungen fur die Flachen westlich der sogenannten Diagonalen (Wegeverbindung zwi-
schen den StraRen Bei der Wasserkunst und Ratzeburger Allee auf Héhe der Einmindung
Monkhofer Weg) gelten. Der dbrige, ostlich der Diagonalen gelegene Bereich und damit der
Grol3teil des Plangebietes ist hingegen als Aul3enbereich im Sinne des § 35 BauGB einzu-
stufen.

Sonstige Satzungen

Das Plangebiet selbst liegt nicht im Geltungsbereich einer stadtebaulichen Erhaltungssat-
zung. Fur die nordlich angrenzenden Wohngebiete gilt die Erhaltungssatzung ,Huxtertorallee
/ MoltkestralRe / Wakenitzstral3e / Am Brink® (rechtskréftig seit 1995), fur die westlich angren-
zenden Blocke die Erhaltungssatzung ,Kronsforder Allee / Ratzeburger Allee / St.-Jurgen-
Ring“ (rechtskréftig seit 1984).

Unterlagen zur Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung geman § 3 (1) und § 4 (1) BauGB / Stand: 26.06.2014 9
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3. Ubergeordnete Planungen

3.1 Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan (FNP) fiir die Hansestadt Liibeck in der derzeit geltenden Fassung
(siehe Plananhang 2) stellt die das Gelande des Wasserwerkes einschliel3lich der nicht Be-
trieb befindlichen Flachen noch vollstandig als Flachen fur die Wasserversorgung dar.

Das ndrdliche angrenzende Wohngebiet stellt der FNP als Wohnbauflache dar. Zur Versor-
gung des Wohngebietes mit Spielplatzflachen ist an der Stral3e Bei der Wasserkunst / Ecke
Wakenitzstral3e ein Spielplatz durch Lagesymbol dargestellt.

Die im Plangebiet gelegenen Grundstiicke Ratzeburger Allee 13, 13a und 13b sind Teil einer
gemischten Bauflache, die der FNP beiderseits der Ratzeburger Allee darstellt. Der stdlich
der Ratzeburger Allee am Monkhofer Weg gelegene Nahversorgungsstandort ist als Son-
derbauflache mit der Zweckbestimmung ,Verbrauchermarkt” dargestellt.

Die Wohngrundstiicke am Karl-RoRR-Weg stellt der FNP als Wohnbauflachen dar. Zwischen
diesen Wohnbauflachen und der Wakenitz ist eine Gemeinbedarfsflache fir eine Kinderta-
gesstatte dargestellt: Die Kita wurde jedoch bisher nicht realisiert und auch eine Vorhaltung
des Standortes erscheint hier nicht mehr erforderlich.

Die Ratzeburger Allee selbst stellt der FNP entsprechen ihrer verkehrlichen Funktion als
ortliche Hauptverbindungsstral3e dar; ebenso die Wallbrechtstral3e und der St.-Jirgen-Ring
mit der Wakenitzbricke.

Da die geplante Wohnbebauung nicht aus den bisherigen FNP-Darstellungen entwickelt
werden kann, ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich (Pkt. 1.3).

3.2 Landschaftsplan der Hansestadt Libeck

Der Landschaftsplan Lubeck stellt in seinem Plan ,Entwicklungskonzept® die Wakenitz als
lineare Eignungsflachen zum Aufbau eines Schutzgebiets- und Biotopverbundsystems in-
nerhalb von Lubeck dar. Innerhalb des Geltungsbereichs ist vor dem Wakenitzufer ein
schmaler Bereich als gesetzlich geschitzter Biotop dargestellt. Dabei handelt es sich wahr-
scheinlich um die Schwimmblattvegetation (Teichrosenfelder) vor dem Ufer, die mit einer
Dalbenreihe zur restlichen Wasserflache abgetrennt ist.

Im Plan ,Schutzgebietskonzept” wird das Landschaftsschutzgebiet ,Wakenitz und Falken-
husen” im Bereich des Plangebietes dargestellt.

3.3 Landschaftsschutzgebiet , Wakenitz und Falkenhusen”

GrolRe Teile des Plangebietes liegen im Landschaftsschutzgebiet (LSG) "Wakenitz und Fal-
kenhusen" (siehe Plananhang 3). Lediglich die westlich der Wegediagonalen gelegenen Teil-
flachen und ein kleiner Bereich im Stiden des Plangebietes liegen auRerhalb des Schutzge-
biets. Die Stadtverordnung zum Schutz von Landschaftsteilen in den Gemarkungen St. Ger-
trud, St. Jurgen, Schlutup und Strecknitz im Bereich der Hansestadt Libeck (Landschafts-
schutzgebiet ,Wakenitz und Falkenhusen®) datiert vom 13.07.1970 und wurde zuletzt durch
die Stadtverordnung vom 9. Juni 1978 geandert.

Die geplante Wohnbebauung, die ErschlieBungsmaflnahmen und die kinftigen Nutzungen
im Plangebiet sind mit den Bestimmungen der Schutzgebietsverordnung nicht vereinbar und
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widersprechen den Verboten des 8 61 LNatSchG fir bestehende Landschaftsschutzgebiete,
die vor dem 16.06.1993 unter Schutz gestellt worden sind. Daher soll parallel zum Bebau-
ungsplanverfahren ein Verfahren zur Entlassung der betreffenden Flachen aus Landschafts-
schutzgebiet durchgefiihrt werden (siehe auch Pkt. 1.3). Im Rahmen des LSG-
Anderungsverfahrens ist dabei vor allem die Neuabgrenzung des LSG im Bereich des von
Bebauung freizuhaltenden Uferschutzstreifens zu klaren.

3.4 UNESCO-Welterbe-Managementplan

Das Plangebiet liegt auBerhalb der gemald Managementplan fir die UNESCO-Welterbestatte
.LUbecker Altstadt® ausgewiesenen Pufferzone. Die sudliche Abgrenzung der Pufferzone
schlief3t jedoch unmittelbar an das Plangebiet an.

3.5 Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzept der Hansestadt Lubeck

Sudwestlich der Ratzeburger Allee und damit in unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet
liegt ein Lebensmittelverbrauchermarkt (Vollsortimenter), der Gber eine Lichtsignalanlage an
der Ratzeburger Allee fiir Bewohner des kinftigen Wohngebietes fuRlaufig gut zu erreichen
ist. Im Zentren- und Nahversorgungskonzept der Hansestadt Libeck ist dieser Versorgungs-
standort als Solitarstandort dargestellt.

Das nachstgelegene Nahversorgungszentrum ,St. Jurgen - Ménkhofer Weg"“ befindet sich in
ca. 500 m Entfernung zum Plangebiet und ist somit ebenfalls noch fuR3laufig erreichbar. Die
Altstadt als Hauptzentrum der Hansestadt Libeck liegt nur etwa einen Kilometer vom Plan-
gebiet entfernt und ist somit zu Ful3 in ca. 15 Minuten zu erreichen.

4.  Ziele und Zwecke der Planung

Durch den Bebauungsplan 02.13.00 und die zugehérige 119. FNP-Anderung sollen im We-
sentlichen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung eines innenstadt-
nahen Wohngebietes auf den nicht mehr zu Betriebszwecken bendtigten Teilflachen des
zwischen Ratzeburger Allee und Wakenitz gelegenen Wasserwerkes geschaffen werden.
Darlber hinaus sollen die Bauleitplane die Fortsetzung der am Sid- bzw. Westufer der Wa-
kenitz verlaufenden Griin- und Wegeverbindung in nérdlicher Richtung planungsrechtlich
vorbereiten.

Der stadtebauliche Entwurf fir das geplante Gebiet "Wohnen an der Wasserkunst”, das aus
den Ergebnissen des Gutachterverfahrens entwickelt wurde und Grundlage fur die Bebau-
ungsplanung ist, liegt den Unterlagen als Plananhang 1 bei.

Mit den Bauleitplanverfahren werden im Einzelnen vor allem folgende Planungsziele verfolgt:

Revitalisierung des brachgefallenen Wasserwerkgelandes durch die Entwicklung als in-
nenstadtnahes Wohngebiet,

Umsetzung eines Bebauungskonzeptes mit bis zu 250 Wohneinheiten bei unterschiedli-
chen Bauformen und Wohnungstypen fir unterschiedliche Nutzergruppen,

stadtebauliche Angliederung des westlichen Teilbereiches an die angrenzenden Wohnge-
biete durch eine eher stadtische gepréagte Bebauungsstruktur mit weitgehend geschlosse-
ner StralRenrandbebauung,
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aufgelockerte Bebauungsstruktur im mittleren Teilbereich mit wirfeldhnlichen Gebauden,
die teilweise freistehend, teilweise in gegeneinander versetzten Zweiergruppen errichtet
werden sollen,

aufgelockerte Villenbebauung im Ubergang zum Landschaftsraum der Wakenitz

Entwicklung eines Stellplatz- und ErschlieBungskonzeptes mit moéglichst geringen zusatz-
lichen Verkehrsbelastungen in den angrenzenden WohnstraRen (Bei der Wasserkunst
und Wakenitzstraf3e) zur Minimierung der Larmbelastung fiir die angrenzenden Wohnge-
biete,

Entwicklung einer 6ffentlichen Parkanlage rund um den Wasserturm,

- Berlcksichtigung der Bedeutung der Wakenitz fur die Naherholung und Schaffung eines
ufernahen o6ffentlich zuganglichen Griinzugs am Wakenitzufer,

- Fortfihrung des ufernahen o6ffentlichen Wanderwegs an der Wakenitz nach Norden mit einer
Wegeanbindung an die WakenitzstralRe / Ecke Bei der Wasserkunst.

5. Inhalt der Planung

5.1 Kinftige Entwicklung und Nutzung

Bebauungskonzept

Das der Bebauungsplanung zugrunde liegende Bebauungskonzept ist Ergebnis des Anfang
2012 durchgefuihrten konkurrierenden stadtebaulichen Gutachterverfahrens und der daraus
entstandenen zusammenfassenden Uberarbeitung der beiden ersten Preistrager. Das mit
Stand vom 29.04.2014 vorliegende Uberarbeitete stadtebauliche Konzept sieht eine teilrAum-
lich differenzierte Bebauungsstruktur mit Gberwiegend geschlossenen Bauformen im westli-
chen und einer aufgelockerten, eher landschaftlich gepragten Bebauung im dstlichen Teilbe-
reich vor.

Insgesamt sollen im neuen Wohngebiet an der Wasserkunst nach den bisherigen Planungen
des Entwicklers bis zu 250 Wohneinheiten entstehen.

Vorgesehene Festsetzungen des Bebauungsplanes

Im Bebauungsplan werden die kinftigen Bauflachen in grol3en Teilen als allgemeines
Wohngebiet gemall 8§ 4 BauNVO festgesetzt werden. Fir die dOstlichen Teilflachen des
Wohngebietes, die im Wesentlichen dem Wohnen vorbehalten sein sollen, wird im Rahmen
des weiteren Bauleitplanverfahrens auch die Festsetzung als reines Wohngebiet geméaR § 3
BauNVO zu priufen sein. Fir die unmittelbar an die Ratzeburger Allee angrenzenden Grund-
sticke stehen die Festsetzung als Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO (entsprechend der bis-
herigen FNP-Darstellung) oder als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO zur Diskussi-
on.

Die aus dem konkurrierenden Gutachterverfahren hervorgegangene stadtebauliche Struktur
soll durch Festsetzungen zur baulichen Dichte, zur Bauweise sowie zu den Uberbaubaren
Grundsttcksflachen planungsrechtliche abgesichert werden.
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Seite 13 von 29



Bebauungsplan 02.13.00 - St. Jiirgen / Wasserkunst - und zugehdérige 119. Anderung des Flachennutzungsplans

5.2 Erschliel3ung

Anbindung an das vorhandene Stral3ennetz

Das neue Wohngebiet an der Wasserkunst soll iber mehrere Anknipfungspunkte an das
vorhandene StraRennetz angebunden werden. Dabei soll die zwischen Ratzeburger Allee
und Bei der Wasserkunst vorhandene Wegediagonale kiinftig ebenso ErschlieRungsverkeh-
re aufnehmen wie die norddstlich um den Wasserturm herumfilhrende ErschlieBung des
verbleibenden Wasserwerksgrundstiicks. Als neue Stral3enverlaufe sind eine Verbindung
zwischen der Diagonalstral3e und der HohelandstralRe sowie eine Verlangerung der Wasser-
turmumfahrung in stdlicher Richtung als StichstralRe mit einer Wendeanlage vorgesehen.

Ziel der ErschlieBungsplanung ist es, den Ziel- und Quellverkehr des neuen Wohngebietes
moglichst direkt an die Ratzeburger Allee als (Uber-)értlicher Hauptverbindungsstral3e und
damit auch als Hauptzubringerstraf3e zum Wohngebiet anzubinden. Hierzu wird im Rahmen
des in Bearbeitung befindlichen Verkehrsgutachtens untersucht, ob die auf Héhe des Mdnk-
hofer Weges gelegene Einmundung der Diagonalstral3e in die Ratzeburger zu einer Kreu-
zung ausgebaut werden kann, sodass hier aus allen Richtungen in die DiagonalstralRe sowie
auch in alle Richtungen ausgefahren werden kann.

Zur Vermeidung von Durchgangverkehren zwischen der Ratzeburger Allee und den Quar-
tiersstral3en Bei der Wasserkunst und Wakenitzstral3e soll dabei eine durchgangige Befah-
rung der Diagonalstral3e mdglichst unterbunden werden. Vorgesehen ist daher eine Durch-
fahrtssperre fur den motorisierten Verkehr. Dabei ist im weiteren Verfahren noch die Lage
der Durchfahrtssperre in der Diagonalstraf3e nérdlich oder sudlich der Einmiindung der Was-
serturmumfahrung zu klaren.

Der westliche Teilbereich des Wohngebietes soll Uiber die Diagonalstral’e sowie vor allem
Uber die zwischen Diagonalstrale und HohelandstralRe vorgesehene neue ErschlieBungs-
stralRe erschlossen werden. Dementsprechend ist die Zufahrt zur Tiefgarage fir die Neube-
bauung an der Ratzeburger Allee nahe der Einmindung in die Hohelandstral3e geplant.

Der 6stliche Teilbereich des Wohngebietes soll ebenfalls vor allem tber die Diagonalstral3e
erschlossen werden. Entsprechend ist auch die Hauptzufahrt zur zentralen Tiefgarage fur
den dstlichen Teilbereich an der Diagonalstral3e vorgesehen; dartber hinaus ist aber auch
eine zusatzliche Tiefgaragenzufahrt unmittelbar an der Ratzeburger Allee nahe dem Karl-
Rol3-Weg vorgesehen, die jedoch nur aus stiddstlicher Richtung angefahren und aus der nur
in Richtung Nordwesten ausgefahren werden kann.

Lediglich die unmittelbar am Wakenitzgriinzug gelegenen Villengrundstiicke sollen Uber die
Umfahrung des Wasserturms und deren sidlicher Verlangerung angefahren werden konnen,
da diese Grundstuicke nicht an die zentrale Tiefgaragenanlage angebunden sind und tber
Stellplatze bzw. Garage auf dem jeweiligen Grundstick verfiigen werden. Im weiteren Ver-
fahren noch zu klaren ist, ob auch die westlich der Stichstrale sowie die sidlich der
Wendanlage gelegenen Geb&ude bzw. die unter diesen Gebauden gelegenen Tiefgaragen
an diese ErschlieRungsstralie angebunden werden kénnen. Oberirdische Stellplatze sind auf
diesen Grundstiicken jedoch ausdriicklich nicht vorgesehen.

Samtliche vorgenannten ErschlielBungsstral3en sollen im Bebauungsplan als offentliche Ver-
kehrsflachen festgesetzt werden. Die Straflen sollen dann vom Vorhabentrdger auf der
Grundlage einer mit der Bereich Stadtgriin und Verkehr im weiteren Verfahren abzustim-
menden Entwurfsplanung hergestellt und nach Fertigstellung an die Stadt Ubertragen wer-
den. Die Modalitaten hierzu werden in einem ErschlielBungsvertrag geregelt werden.
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Stellplatze, Fahrradstellplatze

Der Stellplatzbedarf im neuen Wohngebiet soll weitgehend durch die Anlage von Tiefgara-
gen gedeckt werden. Hinzu kommen oberirdische Besucherparkplatze. Ein fachgutachterli-
ches erstes Planungskonzept fur die Anwohnerstellplatze in Tiefgaragen liegt mit Stand
17.12.2013 vor, wonach im Plangebiet 4 Tiefgaragen mit ca. 230 Stellplatzen vorgesehen
sind (drei Grof3garagen > 1.000 m? und eine Mittelgarage < 1.000 m?). Die fachgutachterliche
Stellplatzplanung wird im Rahmen der weiteren Planung in Koordination mit dem o.g. ver-
kehrlichen Funktionsplan und der geplanten Bebauung weiterentwickelt.

FulR- und Radwegenetz

Das Wegenetz der offentlichen Strafl3en soll fir FuRganger und Radfahrer durch eigenstan-
dig gefuhrte Ful3- und Radwege ergénzt werden. Wesentlicher Bestandteil des Ful3- und
Radwegekonzeptes ist dabei die Herstellung einer durchgdngigen Wegeverbindung zwi-
schen dem bisher im Siiden des Plangebietes endenden Uferwanderweg und der Wakenitz-
straf3e im Norden des Plangebietes. Der die Wakenitzbricke unterquerende Uferwanderweg
soll dabei im Verlauf des geplanten Ufergriinzuges als eigenstandiger Weg bis zum Ende der
verlangerten Wasserturmumfahrung geftihrt werden. Von hieraus fuhrt der Weg fur Ful3gan-
ger und Radfahrer dann weiter in Richtung Norden Uber die anschlieRenden wenig befahre-
nen StraflRen bis zur Einmiindung in die StralRe Bei der Wasserkunst oder in Richtung Wes-
ten Uber (ansonsten private) ErschlieBungswege bis zur Einmindung der Diagonalstral3e in
die Ratzeburger Allee.

5.3 Ver-und Entsorgung

Energie- und Trinkwasserversorgung, Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Anschlussleitungen fir die Trinkwasser- und Energieversorgung und fir die Schmutz- und
Regenwasserentsorgung des geplanten Wohngebietes sind in den angrenzenden StralRen-
verkehrsflachen der Ratzeburger Allee, der HohelandstralRe und der StralRe ,Bei der Was-
serkunst* vorhanden. Gleiches gilt fir Telekommunikationsleitungen. Innerhalb des Gel-
tungsbereichs verlaufen ebenfalls bereits verschiedene Leitungen (Wasser, Strom, Gas,
Telekommunikation). Ein Bestandsplan mit den Leitungsverlaufen und Flursticken im Plan-
gebiet und dem nahen Umfeld liegt von den Stadtwerken Lubeck vor. Im Rahmen der inne-
ren ErschlieBungsplanung werden die Haupttrassen fiir die notwendigen Leitungen zur Ver-
und Entsorgung des Geltungsbereichs ebenso wie eventuell notwendige Flachen fur Re-
genwasserrickhalte- und ggf. Regenwasserreinigungsanlagen festgelegt, um deren Fla-
chenbedarfe im B-Plan Entwurf bericksichtigen zu kénnen. Dies erfolgt durch ein Ingenieur-
buro. Die Vorplanung wird wahrend der Erarbeitung des B-Plan Entwurfs mit den zustandi-
gen Abteilungen der Entsorgungsbetriebe Libeck, der Wasserbehorde, den Stadtwerken
etc. abgestimmt.

Das im Geltungsbereich liegende Umspannwerk St. Jirgen wird auch weiterhin zur Versor-
gung der umliegenden Wohngebiete benotigt werden. Dementsprechend wird das Betriebs-
grundstiick im Bebauungsplan als Flache fur Versorgungsanlagen (Zweckbestimmung Um-
spannwerk) gesichert werden.

Loschwasserversorgung

Fur die geplante Bebauung ist von einem Ldschwasserbedarf von mind. 48 m3/ h flr zwei
Stunden als Grundschutz auszugehen.
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5.4 Grin, Natur und Landschaft

5.4.1 Grunflachen

Rund um den Wasserturm sieht das stadtebauliche Konzept die Anlage eines Quartiersparks
vor. Im Bebauungsplan wird die betreffende Flache dementsprechend als 6ffentliche Parkan-
lage festsetzt werden. Im weiteren Verfahren ist zu klaren, wie die von den Stadtwerken vor-
gebrachten Sicherheitsanforderungen an den Wasserturm (ggf. Einzaunung) mit der geplan-
ten offentlichen Freiraumnutzung gestalterisch in Einklang gebracht werden kénnen.

Fir das Wakenitzufer wurde im Rahmen der Vorbereitung der Wettbewerbsausschreibung
fur das Plangebiet mit der Unteren Naturschutzbehorde abgestimmt, dass ein insgesamt
50 m breiter Uferstreifen von Bebauung freizuhalten ist. Im Bereich der geplanten Villenbe-
bauung kénnen davon 25 m in die Villengrundstiicke einbezogen werden. Im weiteren Ver-
fahren ist dabei zu klaren, ob dieser Streifen als private Grindflachen mit der Zweckbestim-
mung Hausgarten oder als Teil der Baugrundstiick und damit als Teil des (reinen oder all-
gemeinen) Wohngebietes, erganzt durch die Festsetzung von Pflanz- und Erhaltungsbin-
dungen, beplant wird.

Der unmittelbar an die Wasserflache der Wakenitz angrenzende 25-m-Streifen soll als 6ffent-
liche Grunflache gesichert werden. Dabei steht im sudlichen Teil die Gestaltung des hier
uber 25 m breiten Uferstreifens als Parkanlage zur Nutzung durch die Offentlichkeit im Vor-
dergrund der Planung. Im Gegensatz hierzu wird fir den nérdlichen Teil des Ufergriinzuges
von der Unteren Naturschutzbehorde ein Erhalt des naturnahen Charakters angestrebt; nach
derzeitigem Planungsstand ist daher in diesem Teilabschnitt auch noch keine o6ffentliche
Durchwegung vorgesehen. Gleichwohl soll der Bebauungsplan die Fortsetzung des Ufer-
wanderweges in nordlicher Richtung langfristig sichern; von daher wird vom Bereich Stadt-
planung die durchgangige Festsetzung des Ufergriinzuges als 6ffentliche Parkanlage favori-
siert. Uber einen spateren Wegeausbau im nérdlichen Teil kann dann zu einem spéteren
Zeitpunkt entschieden werden, ohne dass es hierzu einer vorherigen Anderung des Bebau-
ungsplanes bedarf.

Wie die ErschlieBungsstralien sollen auch die éffentlichen Griinflichen vom Vorhabentrager
auf der Grundlage einer mit der Bereich Stadtgrin und Verkehr abgestimmten Entwurfspla-
nung hergestellt und nach Fertigstellung an die Stadt Gbertragen werden. Die diesbezlgli-
chen Modalitaten werden ebenfalls in dem zwischen Stadt und Vorhabentrager abzuschlie-
Renden ErschlieBungsvertrag geregelt werden.

5.4.2 Pflanz- und Erhaltungsbindung

Zum Baumbestand im nordwestlichen und zentralen Teil des Geltungsbereichs, der haupt-
sachlich tGberbaut werden soll, liegt ein Baumkataster aus dem Jahre 2007 vor, das von den
Stadtwerken LUbeck beauftragt worden war. Es wurden 384 Baume mit Artenbezeichnung,
Stammumfang sowie Kronendurchmesser erfasst und hinsichtlich ihrer Vitalitdt und ihres
Erhaltungswertes eingestuft. Ca. 40 z.T. sehr alte Bd&ume wiesen einen hohen bis sehr ho-
hen Erhaltungswert auf (siehe Plananhang 4).

Das Baumkataster wird durch eine erneute Begehung auf Grundlage einer vorliegenden
aktuellen Vermessung vom 26.03.2014 aktualisiert. Baume mit hohem oder sehr hohem
Erhaltungswert sollen soweit wie méglich erhalten und in Wohnbebauung integriert werden.
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5.4.3 Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Im Rahmen der Umweltprifung zum Bebauungsplan wird eine schutzgutbezogene Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung erstellt werden. Die auf dieser Grundlage im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes durchzufihrenden Minderungs- und Ausgleichsmalihahmen werden im
Bebauungsplan als MaRnahmen (und ggf. als Flachen fir MalRnahmen) zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt werden. Sollten
Ausgleichsmal3nahmen aul3erhalb des Plangebietes durchgefuhrt werden muissen, wird der
Bebauungsplan diesbeziigliche Zuordnungsfestsetzungen vorsehen.

5.5 Malnahmen zum Larmschutz

Infolge der bestehenden Verkehrsbelastung auf der Ratzeburger Allee sowie in der Wallb-
rechtstral’e bzw. auf dem St. Jurgen-Ring (Wakenitzbricke) muss fur den westlichen und
sudlichen Teil des Plangebietes von einer erheblichen Larmbelastung ausgegangen werden,
die die Festsetzung von Larmschutzmalinahmen zumindest fir die unmittelbar an die Stra-
Ren angrenzenden bzw. nachstgelegenen Gebéude erfordern. Art und Umfang der im Be-
bauungsplan festzusetzenden LarmschutzschutzmaRnahmen werden im Rahmen einer
schalltechnischen Untersuchung ermittelt.

Ob auch Larmimmissionen durch den verbleibenden Betrieb des Wasserwerks auf die
nachstgelegenen Wohngrundstiicke einwirken, ist ebenfalls zu priufen.

6. Voraussichtliche umweltbezogene Auswirkungen der Planung und vorgesehener
Untersuchungsrahmen

Im Zuge der frihzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1 soll der vorgesehene Untersuchungs-
rahmen fur die geplante Bebauung als Grundlage fir die Umweltprifung zum Bebauungs-
plan und zur Flachennutzungsplananderung festgelegt werden.

Nach derzeitigem Stand sind die nachfolgend skizzierten Auswirkungen oder Betroffenheiten
anzunehmen. Der zurzeit vorgesehene Untersuchungsrahmen wird aufgefihrt.

6.1 Planungsrelevante Ziele des Umwelt- und Naturschutzes aus Fachgesetzen und
Fachplanungen

a) Fachgesetzliche Grundlagen

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB: Bei der Aufstellung von Bauleitpl&nen sind insbesondere die Belan-
ge des Umweltschutzes einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu be-
ricksichtigen.

§ 14 Abs. 1 BNatSchG i.V. mit 8§ 8 LNatSchG: Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des
BNatSchG sind Verénderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflaichen oder Verande-
rungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels,
die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild er-
heblich beeintrachtigen kénnen.

8 15 Abs. 1 BNatSchG i.V. mit 8 9 LNatSchG: Der Verursacher eines Eingriffs ist verpflichtet,
vermeidbare Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen, unvermeidbare
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Beeintrachtigungen durch MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege aus-
zugleichen (AusgleichsmalBnahmen) oder zu ersetzen (ErsatzmalRnahmen).

§ 18 Abs. 1 BNatSchG: Wenn durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes Eingriffe in Na-
tur und Landschaft zu erwarten sind, ist Giber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz
nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entscheiden.

§ 44 Abs. 1 BNatSchG: Die Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf besonders ge-
schitzte Arten sind im Hinblick auf die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 — 4 zu prifen
und ggf. erforderliche MaRnahmen vorzusehen.

§ 61 Abs. 1 BNatSchG i.V. mit § 35 LNatSchG: Im Aul3enbereich an Gewéssern erster Ord-
nung sowie Seen und Teichen mit einer Gréf3e von einem Hektar und mehr dirfen bauliche
Anlagen in einem Abstand von 50 m landwarts ab der Uferlinie nicht errichtet oder wesentlich
erweitert werden.

§ la Abs. 3 BauGB: Art und Umfang von AusgleichsmafRnahmen sind auf der Grundlage des
§ 9 BauGB im Bebauungsplan festzusetzen.

§ 135a BauGB: Im Bebauungsplan festgesetzte AusgleichsmafRnahmen fur die Eingriffe, die
durch den Bebauungsplan zu erwarten sind, sind vom Vorhabentrager durchzufihren. So-
weit MaRnahmen zum Ausgleich an anderer Stelle durchgefuhrt werden sollen, soll die Ge-
meinde die MalRnahmen an Stelle und auf Kosten der Vorhabentrager durchfiihren. Voraus-
setzung fir die Rickerstattung der Kosten ist, dass im Bebauungsplan die Ausgleichsmalf3-
nahmen den Eingriffsgrundstiicken nach 8 9 Abs. 1a BauGB zugeordnet sind oder ein stad-
tebaulicher Vertrag abgeschlossen wird.

Baumschutzsatzung: GemaR der seit dem 18.12.2006 geltenden Baumschutzsatzung der
Hansestadt Lubeck sind alle Bd&ume mit einem Stammumfang von mindestens 80 cm (ge-
messen auf einer Hohe von 1,30 m) geschitzt. Bei Bdumen in Reihen (mindestens 3 Bau-
me) oder in Gruppen (mindestens 5 Baume) sowie bei mehrstammig ausgebildeten Baumen
gilt der Schutz bei einem Stammumfang von jeweils mindestens 50 cm. Ausgenommen von
dem Schutz sind u.a. Baume in Géarten mit Ausnahme von Baumen in Vorgarten, Baume,
deren Stamm in 1,30 m H6he maximal 6 m von einem zuldssigerweise errichteten Gebaude
entfernt ist, sowie Obstbdume, die dem Ernteertrag dienen.

b) Fachplanerische Grundlagen

Landschaftsplan der Hansestadt Libeck: Das Entwicklungskonzept des Landschaftsplanes
der Hansestadt Lubeck - Stand 04.03.2008 - stellt fir das Plangebiet und die umgebenden
Flachen keine Einzelmalinahmen dar. Im Plan ,Entwicklungskonzept® ist die Wakenitz als
lineare Eignungsflache zum Aufbau eines Schutzgebiets- und Biotopverbundsystems inner-
halb von Lubeck dargestellt. Vor dem Wakenitzufer ist ein schmaler Bereich der Wasserfla-
che innerhalb des Geltungsbereichs als gesetzlich geschiitzter Biotop dargestellt. Dabei
handelt es sich wahrscheinlich um die Schwimmblattzone (Teichrosenfelder) vor dem Ufer,
die mit einer Dalbenreihe zur restlichen Wasserflache abgetrennt wurde. Im Plan ,,Schutzge-
bietskonzept” wird das Landschaftsschutzgebiet ,Wakenitz und Falkenhusen” im Bereich des
Plangebietes dargestellt.

In dem vertiefenden Landschaftsplanerischen Entwicklungskonzept ,Erholung in Libeck"
wird die dstlich gelegene Wakenitz als bedeutsames Erholungsgebiet fir die inner- und
Uberortliche Naherholung dargestellt, dass vom Innenstadtbereich bis nach Grof3 Grdnau
reicht.
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6.2 Voraussichtliche umweltbezogene Auswirkungen der Planung und vorgesehener
Untersuchungsrahmen

6.2.1 Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden und Wasser

Ausgangssituation

Erste Angaben zu den natirlich anstehenden Bodenarten im Geltungsbereich werden im Rah-
men der ,Orientierenden Untersuchung eines Teilgrundstiicks des Wasserwerks Wakenitz* (In-
genieur- und Sachverstandigenbiiro Rubach und Partner, Stand 19.03.2007) und einer vorlie-
genden Baugrunduntersuchung (Baukontor Dimcke, Stand 24.03.2003) getroffen, die auf Bo-
densondierungen im Geltungsbereich basieren.

Demnach liegt im Westabschnitt der untersuchten Teilflache ein geringméchtiger Stauwasserlei-
ter vor, der von z.T. schluffigen Fein-/Mittelsanden gebildet wird. Darunter folgen wasserundurch-
lassige Beckenschluffe und Geschiebemergel. Der Grundwasserflurabstand betrégt hier ca.
7,5 m. Es wurden sandige sowie schluffige Aufflllungen erbohrt, die maximal bis 2,0 m unter
Gelandeoberkante (GOK) reichten.

Im Umfeld der verfiilliten Filterbecken im zentralen Geltungsbereich wurden grundwasserleitende
Schichten oberhalb von tonigen Schluffen bzw. Torfen erbohrt. Die Machtigkeit der gesattigten
Zone wurde mit ca. 1,5 — 2,0 m bestimmt, der Grundwasserflurabstand lag bei ca. 5 m.” Hier
kdnnen stellenweise gespannte Grundwasserverhaltnisse vorliegen. Auch hier wurden sandige
bzw. schluffige Auffillungen bis maximal 5,0 m Machtigkeit festgestellt.

Im ostlich gelegenen Ubergangsbereich zur Wakenitz liegen wassergeséttigte Feinsande vor.
Weiterhin wurden auch hier aufgefillte Schluffe und Sande sowie natirlich aufgelagerte Au-
ensedimte und Torfe festgestellt. Der Grundwasserflurabstand wurde hier bei ca. 2,7 m festge-
stellt. Die Gutachter gehen davon aus, dass es sich hier um ehemalige Wasserflachen der Wa-
kenitz handelt, die sukzessive verfiillt und aufgehéht wurden.

Die Bodenverhaltnisse lassen laut Baugrunduntersuchung die Griindung einer Bebauung grund-
satzlich zu. Die Art der im Einzelfall erforderlichen Grindung wird dann im Rahmen der konkre-
ten Bauplanung fir das jeweilige Geb&ude gepruft und festgelegt werden.

Der Boden ist zum Teil durch Uberbauung/Versiegelung oder groRflachige Auffillungen anthro-
pogen Uberpragt, sodass diese Flachen fur die nattrlichen Bodenfunktionen keine bzw. nur ge-
ringe Bedeutung haben.

Bei ihren Untersuchungen zur ldentifizierung von kontaminationsverdéachtigen Flachen und
zur Klarung tatsachlicher Belastungen im Boden und Grundwasser kommen die o.g. Fach-
gutachter zu folgendem Ergebnis: Auf dem Gelande konnten zumindest lokale Schadstoffan-
reicherungen in den Boden festgestellt werden, die in den ehemaligen Filterbecken eingela-
gert sind. Weiterhin wurde im oberflachennahen Stau-/Grundwasser an einer Stelle eine
PAK-Konzentration festgestellt, die im Bereich der MalRnhahmenschwellenwerte liegt sowie
ansonsten einzelne Schwermetall Gehalte, die oberhalb der Prifwerte bzw. der Geringflgig-
keitsschwellenwerte der LAWA liegen

Insgesamt zeigen die Untersuchungsergebnisse keine signifikanten Hinweise auf das Vor-
handensein einer bestehenden oder fiir die Zukunft absehbaren Geféahrdung der Schutzgter
und Wirkungspfade. Aus Sicht der Fachgutachter liegen die Schadstoffkonzentrationen in
den bebauungsrelevanten Flachenanteilen in ausreichendem Maf3e unterhalb der Prufwerte
der BBodSchV, um die Aspekte des vorsorgenden Umweltschutzes bereits jetzt voll zu erfil-
len. Eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast im Sinne des Bundesbodenschutzge-
setzes liegt aus Sicht der Gutachter somit nicht vor.
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Insofern stellen die Gutachter fest, dass die Bodenqualitat mit der geplanten Folgenutzung
Wohngebiet vereinbar ist, wenn der Bereich der ehemaligen Filterbecken inklusive der einge-
lagerten Boden, in denen Bodenverunreinigungen mit zumindest lokalen Schadstoffanreiche-
rungen vorgefunden wurden, zurickgebaut werden. Sofern Haus- und Nutzgarten geplant
sind, sind ggf. lokal begrenzte bodenverbessernde MalRnahmen erforderlich.

Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Durch die geplante Neubebauung wird der Versiegelungsgrad auf dem Gelande zunehmen.
Durch Neuversiegelungen und Bodenverdichtungen sind negative Auswirkungen auf den Boden
zu erwarten. Fir die Errichtung von Tiefgaragen kdnnen ggf. Grundwasserabsenkungen vorge-
sehen werden.

Die Bereiche mit lokalen Schadstoffanreicherungen sind bei der geplanten Wohnbebauung des
Grundstlcks separat zu beurteilen und fachgerecht zu entsorgen. Die sich daraus ergebenden
Vorgaben hinsichtlich Entsorgung oder Sicherung bei Abbruch und Uberbauung werden bertick-
sichtigt, um weitere Auswirkungen auf den Boden auszuschlieRen.

Untersuchungsbedarf

Vorhandene Belastungen von Boden und Grundwasser sind durch die vorliegenden Gutach-
ten bereits erfasst worden. Aufgrund der Vorkommen von PAK's im Grundwasser wurde vom
Fachgutachter empfohlen, an der Messstelle Nr. 4 Uberpriifungen vorzunehmen.

6.2.2 Auswirkungen auf die Schutzgiter Klima und Luft

Ausgangssituation

Klima: Die lokalklimatische Situation im Geltungsbereich ist durch die Lage zwischen teilwei-
se dicht bebauten Wohngebieten und dem Flusslauf der Wakenitz gepragt. In den Sied-
lungsgebieten kdnnen relativ hohe Tages- und Nachttemperaturen sowie geringer Luftaus-
tausch auftreten. Im Verhaltnis dazu ist im Bereich der Wakenitz von geringeren Tagestem-
peraturen und héheren Nachttemperaturen, einer héheren Luftfeuchtigkeit durch Verduns-
tung in den Sommermonaten und zeitweise Nebelbildung auszugehen. Die Wakenitz hat als
Kaltluftentstehungsgebiet in den Sommermonaten und Luftaustauschfunktion daher beson-
dere Ausgleichsfunktionen fur Siedlungsgebiete. Der Geltungsbereich als direkt angrenzen-
de, baumbestandene Griinfliche hat ebenfalls klimatische Ausgleichsfunktion, allerdings mit
wesentlich kleinerem Wirkbereich.

Luft: Gemall Gesamtlandschaftsplan der Hansestadt Libeck herrscht in diesem Gebiet des
Stadtteils St. Jurgen ein Luftglte-Index mittlerer Qualitat vor.

Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Die lokalklimatische Situation wird sich durch die Bebauung verandern. Die kleinrAumige
Ausgleichsfunktion des Geltungsbereichs geht voraussichtlich verloren. Erhebliche negative
Auswirkungen die Ausgleichsfunktionen der Wakenitz fir die umgebenden Siedlungsflachen
sind durch die geplante Bebauung allerdings nicht zu erwarten.

Relevante negative Auswirkungen auf die Luftgite sind durch das Vorhaben ebenfalls nicht
zu erwarten

Untersuchungsbedarf

Es sind keine eigenstéandigen Fachgutachten zu den Schutzgtitern Klima und Luft geplant.
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6.2.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen (Arten- und Lebensgemeinschaften)

Ausgangssituation

Der Geltungsbereich ist durch offene, rasenartige Flachen im Wechsel mit baumiiberstande-
nen Flachen gekennzeichnet. GemalR Baumkataster, das 2006 fir den Bereich der geplan-
ten Wohnbebauung und der geplanten Grinflache an der Wakenitz erstellt wurde, ist der
Baumbestand des Plangebietes sehr heterogen und setzt sich aus Laub- und Nadelbdumen
zusammen. Das Gelande rund um den Wasserturm ist als sehr strukturreich und vielfaltig zu
charakterisieren. Darin finden sich Obstbdume sowie hohe Nadelbdume und auch zahlrei-
che, mitunter sehr alte Laubbaume, vielfach mit sehr groR3er, frei wachsender Baumkrone.
Hinzu kommen Bereiche mit kleineren Baumen und Strduchern, u.a. an der Wakenitz und
auf dem Ubrigen Gelande.

Bei den Nadelbdumen sind nicht heimische und nicht standortgerechte Koniferen dominie-
rend, die in der Regel nur einen geringen Erhaltungswert haben. Der Bestand an einheimi-
schen Laubb&umen hat meist einen mittleren bis hohen Erhaltungswert. Dominierend bei
den einheimischen Laubb&umen ist die Sandbirke.

Von den 384 erfassten Baumen sind einige sehr alte Laubbaume hervorzuheben, die einen
sehr hohen Erhaltungswert besitzen und zudem teilweise ortsbildprédgend bzw. landschafts-
bestimmend sind. Es sind dies ein Silberahorn und eine Rotbuche im westlichen Geltungsbe-
reich, eine Winterlinde an der Ratzeburger Allee an der siudwestlichen Grenze des Gel-
tungsbereichs, und eine Weidengruppe um die Bucht am Wakenitzufer im studdstlichen Gel-
tungsbereich. Weitere 27 Baume wurden mit einem hohen Erhaltungswert bewertet (siehe
Plananhang 4).

Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Die Laubbdume mit sehr hohem und hohem Erhaltungswert sollen mdglichst erhalten blei-
ben, ansonsten werden der Baumbestand und die rasenartigen Strukturen im Bereich der
geplanten Wohnbebauung voraussichtlich weitgehend verloren gehen. Sie werden im Be-
reich der Freiflichen des Wohngebietes und im sudlichen Bereich durch neugestaltete Griin-
flachen mit Neuanpflanzungen ersetzt.

Wenn wahrend der Baumalinahme ggf. erforderliche Grundwasserabsenkungen zu dauer-
haften Pegelabsenkungen fuhren, kann dies unter Umstanden den zu erhaltenden Baumbe-
stand schadigen.

Untersuchungsbedarf

Als Grundlage fir die Bearbeitung der Eingriffsregelung nach 88 14 und 15 BNatSchG im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ist eine flachendeckende Biotoptypen- und
Nutzungstypenkartierung im Geltungsbereich vorgesehen. Im Rahmen dieser Kartierung soll
auch das Baumkataster aktualisiert und geprift werden, ob sich die Baume mit hohem und
sehr hohem Erhaltungswert seit der Erfassung 2007 nachteilig verandert haben und ob der
Erhaltungswert noch besteht.

Auf Grundlage einer noch zu beauftragende Baugrunduntersuchung soll auch geklart wer-
den, ob ggf. erforderliche Grundwasserabsenkungen wéahrend der Baumafinahme zu dauer-
haften Pegelabsenkungen fiihren kbnnen.
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6.2.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere (Arten- und Lebensgemeinschaften)

Ausgangssituation

Auf dem Gelande der Wasserkunst wurden im Juni und Juli 2012 zwei Freilanderhebungen
zu Flederméausen und Brutvdgeln durchgefiihrt.

Der Biotopbestand des Geltungsbereichs bietet Nahrungshabitate fir Flederméuse und be-
gunstigt durch seine Struktur eine Jagdhabitatnutzung. Insgesamt konnte daher ein reges
Fledermausleben mit vier verschiedenen Arten nachgewiesen werden, vor allem Zwergfle-
dermause. Fir diese Art konnte eine Quartiernutzung auf dem Gelande festgestellt werden,
insbesondere im Windschatten des Wasserturmes (mehrere Balzreviere mit den darin einge-
schossenen Balzquartieren). Ein Quartier befand sich ferner in einem fur den Rickbau vor-
gesehenen Gebaude der Stadtwerke Libeck. Eine Wochenstubennutzung durch Zwergfle-
dermause ist nicht wahrscheinlich. Weiterhin wurden tber dem Gelande Breitfligelfleder-
mause, GrofRe Abendsegler und auch der als stark gefahrdet eingestufte Kleine Abendsegler
erfasst.

Die Brutvogelfauna auf Geldnde ist ausgesprochen arten- und individuenreich vertreten. Es
wurden u.a. Brutvorkommen von Kolkrabe und Sperber dokumentiert, die auf den besonde-
ren Wert dieses Geldndes inmitten der Stadt mit Anbindung an die Biotopverbundachse der
Wakenitz hinweist. Ferner wurde an einem Gebaude eine Kleinkolonie des Mauerseglers
kartiert.

Weitere Erhebungen oder konkrete Angaben zu Vorkommen anderer Tierarten im Geltungs-
bereich liegen nicht vor.

Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Durch den Verlust von Baumbestand, Abriss von Geb&uden und Verlust von Jagd- und Nah-
rungshabitaten flr Flederméuse sind negative Auswirkungen die Fledermaus- und Brutvogel-
fauna zu erwarten. Grundsatzlich stehen der gegenwartigen Planung im Hinblick auf Fleder-
mause und Brutvogel jedoch keine unuberwindlichen artenschutzrechtlichen Vorbehalte ent-
gegen, wenn geeignete Vermeidungs- und Ausgleichsmalinahmen vorgesehen werden
(Bauzeitenregelung, vorgezogene Schaffung von Ersatzquartieren etc.).

Von besonderer Bedeutung ist jedoch der weitgehende Erhalt der Grofibaumbestande auf
dem Gelande, da diese sich fur das arten- und individuenreiche Vorkommen der Fleder-
maus- und Brutvogelfauna verantwortlich zeigen und kurz- bis mittelfristig in vergleichbarer
Qualitat nicht wiederherzustellen sind.

Zu Auswirkungen auf andere Tierarten kénnen noch keine Aussagen getroffen werden.

Untersuchungsbedarf

Als Grundlage fir die Bertuicksichtigung des Artenschutzes werden von einem Biologgenbuiro
in der Zeit von April bis August Gelandeerhebungen fir Fledermaus- und Brutvogelvorkom-
men im Geltungsbereich durchgefuhrt. Fir den Fischotter und die weiteren relevanten Arten-
gruppen (insbesondere Reptilien, Amphibien und Libellen) sind faunistische Potenzialanaly-
sen vorgesehen. Der Untersuchungsrahmen wurde mit der unteren Naturschutzbehérde
abgestimmt.

Auf dieser Grundlage wird eine artenschutzrechtliche Prifung fir das Vorhaben erarbeitet,
um Betroffenheiten zu ermitteln, mdogliche Vermeidungs- und MinderungsmafRhahmen zu
treffen und ggf. das Erfordernis einer Ausnahmegenehmigung zu ermitteln.
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6.2.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft

Ausgangssituation

Das Landschafts- und Ortsbild wird durch den Kontrast zwischen dem griin gepréagten Ge-
lande der Wasserkunst zu den nérdlich, westlich und stdlich gelegenen, teilweise dicht be-
bauten Wohngebieten gepragt. Der Geltungsbereich mit seinem hohen Anteil an Freiflachen,
dem pragenden Baumbestand und mit dem weithin sichtbaren markanten Wasserturm liegt
wie eine griine Insel zwischen den umgebenden Siedlungsflachen und schlie3t im Osten
direkt an den naturnah gepréagten Wasserlauf der Wakenitz an. Sidlich des Geltungsbe-
reichs wirkt die stark befahrene Bricke der WallbrechtstraRe Uber die Wakenitz negativ in
das Landschafts- und Ortsbild ein.

Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Mit der geplanten Wohnbebauung wird der grin und landschaftlich gepragte Charakter des
Geltungsbereichs stark zurtickgehen. Durch den geplanten 50 m breiten unbebauten Griin-
streifen an der Wakenitz kénnen mogliche optisch negative Auswirkungen auf die naturnahe
gepragte Wakenitz gemindert werden.

Untersuchungsbedarf

Derzeit sind keine gesonderten Gutachten zum Schutzgut Landschaft geplant.

6.2.6 Auswirkungen auf das Schutzgut Menschen einschlieBlich menschlicher Ge-
sundheit

a) Larmbelastung

Ausgangssituation

Infolge der bestehenden Verkehrsbelastung auf der Ratzeburger Allee und dem St. Jirgen-
Ring / WallbrechtstralRe (Wakenitzbriicke) muss fiir die straBennah gelegenen Teile des
Plangebietes von einer erheblichen Larmvorbelastung ausgegangen werden. Die Larmkartie-
rung zur Umsetzung der Umgebungslarmrichtlinie 2002/49/EG in Schleswig-Holstein, die fir
die Hansestadt Libeck im Jahr 2013 erstellt wurde, weist im Nahbereich der Ratzeburger
Allee 24-Stunden-Pegel von bis 65-70 dB(A) und Nachtwerte von bis zu 50-55 dB(A) aus. An
der sudostlichen Grenze des Wohngebiets werden infolge des hohen Verkehraufkommens
im Verlauf des StralRenzuges Wallbrechtstrale — St.-JUrgen-Ring 24-Stunden-Pegel von bis
zu 60-65 dB(A) und Nachwerte von 50-55 dB(A) ausgewiesen.

Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Zu den oben genannten bestehenden Larmbelastungen konnen fiir die angrenzenden
Wohngebiete weitere Schallimmissionen durch den vom geplanten Wohngebiet erzeugten
Zusatzverkehr entstehen. Die entlang der Ratzeburger Allee geplante (weitgehend geschlos-
sene) Bebauung wird sich dabei larmmindernd auf die fur dahinter liegenden Wohngrundsti-
cke auswirken.

Untersuchungsbedarf

Im Rahmen der beauftragten schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan ist durch
Berechung der Tag- und Nachtwerte gemaR RLS 90 insbesondere gutachterlich zu prifen:
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ob die geplante Bebauung im stdéstlichen Teil des Plangebietes aufgrund der Larmim-
missionen durch den Verkehr auf der Wakenitzbriicke mit den bei der Planung neuer
Wohngebiete zu berticksichtigenden schalltechnischen Regelwerken (DIN 18005) verein-
bar ist oder ob ggf. aufgrund zu hoher Larmbelastungen Anderungen des Bebauungskon-
zeptes erforderlich werden,

welche Mallnahmen zum Schallschutz unter Bertcksichtigung der bestehenden bzw. der
prognostizierten Verkehrsbelastungen und der anzuwendenden Regelwerke (DIN 4109)
fur die Bebauung im Plangebiet vorzusehen und im Bebauungsplan festzusetzen sind,

wie sich die geplante VerkehrserschlieBung des Plangebietes auf die angrenzenden An-
liegerstraRe und die hier vorhandenen Wohnnutzungen auswirkt und ob sich hieraus ggf.
erforderliche MalZnahmen zur La&rmminderung ergeben.

b) Belastung mit Luftschadstoffen

- siehe Ausfiihrungen unter Kap. 6.2.2 (Auswirkungen auf die Schutzgiter Klima und Luft) -
c) Erholung

Ausgangssituation

Der Geltungsbereich liegt in direkter Nahe zur Wakenitz, die auch innerstadtisch besondere
Bedeutung fur die Naherholung hat. Der Uferbereich der Wakenitz ist hier allerdings ebenso
wie das restliche Gelande nicht fur die Offentlichkeit zuganglich. Sudlich der Wallbrechtstra-
Re beginnt der von FuRgangern, Joggern und Radfahrern stark frequentierte uferbegleitende
Wanderweg entlang der Wakenitz, der Richtung Stiden ohne Unterbrechung dem Verlauf der
Wakenitz folgt bis zum Ratzeburger See.

Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Ausweisung des Uferstreifens als 6ffentliche Grunflache wird das Wakenitzufer im
Plangebiet fir die Naherholung zuganglich gemacht. Im Rahmen der geplanten Bebauung ist
im Geltungsbereich eine Weiterfihrung des sudlichen Uferwegs am Wakenitzufer geplant,
der vom Wakenitzufer durch den geplanten Park am Wasserturm weiter zur Ratzeburger
Allee fuhren soll (siehe Plananhang 1).

Negative Auswirkungen fir die Erholung sind nach derzeitigem Stand nicht zu erwarten.

Untersuchungsbedarf

Ein gesonderter Untersuchungsbedarf wird nicht gesehen.

6.2.7 Auswirkungen auf Kultur- und andere Sachguter

Ausgangssituation

Das Grundstick des Wakenitz-Wasserwerkes mit seinen Gebauden und Anlagen ist in das
Denkmalbuch der Hansestadt Liibeck seit 1988 eingetragen und steht damit unter Denkmal-
schutz. Insofern erstreckt sich der Denkmalschutz auf die gesamte Anlage des Oberflachen-
wasserwerkes (Gebaude, Gebaudeeinrichtungen, Anlagen). Der Wasserturm ist zudem als
Einzeldenkmal in das Denkmalbuch eingetragen.

Gemald Denkmalbuch wird das Kulturdenkmal des Wakenitz-Wasserwerkes wie folgt ge-
kennzeichnet: ,Die Gesamtanlage des Oberflichenwasserwerkes bildet mit ihren Grund-
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stiicksgrenzen, Einzelbauten und -anlagen zum Zeitpunkt der Eintragung in das Denkmal-
buch eine gewachsene bauliche Einheit. Als Ensemble bildet sie ein technisches Kultur-
denkmal der Entwicklung der modernen Trinkwassergewinnung und -aufbereitung im Hin-
blick auf ihren besonderen stadtebaulichen Wert und Ubergeordneter sozialhistorischer und
technikgeschichtlicher Bedeutung. Das Wasserwerk spiegelt als baulich-technisches Doku-
ment industrieller Provenienz den jeweiligen Stand der stadtischen Wasseraufbereitung im
Zeitraum von 1867 bis in die 60er Jahre (des 20. Jhdt.) wieder.”

.Der Wasserturm ist ein architektonisch charakteristisches, in der Formensprache der Neu-
gotik ausgefihrtes Zeugnis industrieller Bauweise; er ist fur die ortliche Situation markant
und als 6ffentlicher Profanbau mit Wahrzeichencharakter von hoher stadtebaulicher Bedeu-
tung®.

Sonstige Sachguter im Sinne des UVP-Gesetzes, die durch die Planung mit Abriss oder Verlust
betroffen sein kdnnen, sind nicht vorhanden.

Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Der Wasserturm und die Aktivkohlehalle bleiben als Baudenkmale erhalten. Im Zuge der
Umsetzung der Planung missen hingegen die noch unter Denkmalschutz stehenden Anla-
gen Schnellfilterhalle, Accelatorenhalle, Langsamfilter V und VI und Filter-Restanlage besei-
tigt werden. Die denkmalrechtliche Zustimmung hierzu wurde im Rahmen der Vorabstim-
mungen zum stadtebaulichen Gutachterverfahren in Aussicht gestellt.

Untersuchungsbedarf

Besondere Gutachten sind nach derzeitiger Einschatzung nicht erforderlich.

6.2.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

Aussagen mdoglichen Wechselwirkungen werden im weiteren Verfahren erganzt.

6.2.9 Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete

Im Plangebiet selbst wie auch in dessen Umfeld sind keine Natura-2000-Gebiete vorhanden,
die im Rahmen der Bauleitplanung zu beriicksichtigen wéren.

6.3 Vorhandene Fachgutachten und umweltbezogene Informationen
— Landschaftsplan der Hansestadt Liibeck (beschlossen am 04.03.2008)

— Baugrunduntersuchung fir eine Bebauung im Bereich des Wasserwerkes (Wasserkunst),
Baukontor Dimcke GmbH, Libeck, 24.03.2013

— Bericht / Dokumentation zur orientierenden Untersuchung eines Teilgrundstiicks des Was-
serwerks Wakenitz, Wakenitzstr. 85, 23564 Libeck. Ingenieur- und Sachverstandigenbtiro
Rubach und Partner, 19.03.2007

— Zusammenfassende Darstellung der wesentlichen Ergebnisse der orientierenden Untersu-
chung eines Teilgrundstiicks des Wasserwerks Wakenitz. Ingenieur- und Sachverstandigen-
biro Rubach und Partner, 27.04.2007

— Stadtwerke Libeck GmbH, Ehemaliges Wasserwerk Bei der Wasserkunst — Baumkataster -,
Diplom-Biologe Thomas Hograefe, Januar 2007.
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Anhang 1

Plan auf der Grundlage von: Wohnen an der Wasserkunst, Lageplan vom 29.04.2014; Entwurfsverfasser: Czerner Géttsch Architekten und Wiggenhorn & van den Hovel Landschaftsarchitekten sowie kfs Architekten und Gunnar ter Balk Landschaftsarchitekt
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AUSSCHNITT AUS DEM GELTENDEN
FLACHENNUTZUNGSPLAN DER HANSESTADT LUBECK

FUR DEN TEILBEREICH ST. JURGEN - WASSERKUNST
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119. Flachennutzungsplanénderung
hennd

Wohnbauflache
(§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO)

gemischte Bauflache
(§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO)

Flache fur den Gemeinbedarf
(§ 5 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

E Kindertagesstatte

Flache fur die Versorgung
(§5 Abs. 2 Nr. 4 BauGB)

O Wasser

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der

Darstellung fiir Flachen auRerhalb des Anderungsbereichs

Nachrichtliche Ubernahmen (§ 5 Abs. 4 BauGB)

= eem  Flughafen Baubeschrankung

Sonderbauflache mit Angabe der Zweckbestimmung
(§ 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO)

Uiber6rtliche und ortliche Hauptverkehrsstralen
(§ 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB)

Hauptwanderweg

Griinflache mit Angabe Zweckbestimmung
(§ 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB)

Wasserflache
(§ 5 Abs. 2 Nr. 7 BauGB)

Landschaftsschutzgebiet
(§ 15 LNatSchG Schl.-H.)

Qaita-272 20
OCNT Z7 VUIT £JI




]
ATt i

P
SOHEINDE
&

i

b S

[TK250 LVermA S-H

Abgrenzung des Landschaftschutzgebietes "Wakenitz und Falkenhusen"

und des Naturschutzgebietes "Wakenitz"

0.5

0.5

1 Kilometer

Hansestadt Lilbeck

Bereich Umwelt-, Natur- und Verbraucherschutz
Verordnungen vom 13.07.1970

und vom 20.04_1999

Seite 28 von 29



Anhang 4

andstrape

=2
T

£

I

Flache fir Baumkataster

Evhaltungswart
@ ‘hochwert
@ mRtelwert
© qeringwert

), Higs [L/E

0008 45 [ ————

W | - et Gerin ey

‘e @* Energie und Wasser Libeck

Tierae | e
S e s Planung / Dokumentation

WFyrimerinde

Wasserwerk Wakenitz
Fldche flr Baumkataster

Seite 29 von 29


as
Textfeld


	Vorlage
	Anlage  1 2014-07-11 02-13-00_§4-1-Unterlagen+Erläuterungen+Anhänge_2014-06-27

