Amt Schonberger Land

Beschlussvorlage VorIage-Nr: VvVO/4/0112/2015 - Fachbereich IV
Stadt Dassow Status: offentlich
Sachbearbeiter: G.Kortas-Holzerland
Datum: 26.03.2015
Telefon: 038828-330-157
E-Mail: g.kortas-holzerland@schoenberger-
land.de

Bebauungsplan 32.13.00 - Godewind/ Am Fahrenberg in Lubeck -
Travemiinde

-erneute Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange

Abstimmung:

Beratungsfolge Ja |Nein |Enth.
Hauptausschuss Dassow
09.04.2015 Ausschuss flr Stadtentwicklung, Wirtschaft und Tourismus

Sachverhalt:

Die Hansestadt Libeck hat die Aufstellung des 0.g. Bebauungsplanes beschlossen und dessen
erneute Offentlichkeitsbeteiligung in der Libecker Stadtzeitung am 09.03.2015 bekannt gemacht.
Die Stadt Dassow wird von der Offentlichkeitsbeteiligung in der Zeit vom 18.03.2015 - 21.04.2015
hiermit unterrichtet.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung von
Ferienappartments, Geschosswohnungen und eines Parkhauses/ Parkpalette in Traveminde zu
schaffen. Bestehende Wohnnutzungen und gewerbliche Nutzungen und das Blockheizkraftwerk
der Stadtwerke werden im Plangebiet planungsrechtlich gesichert.

Im Juli/ August letzten Jahres hat bereits der Entwurf gem. § 4(2) BauGB der Stadt Dassow
vorgelegen. Die Stadt Dassow hatte gem. Beschluss zum Entwurf des B-Planes 32.13.00 weder
Anregungen, Hinweise noch Bedenken vorzubringen.

Die nun nochmalige Uberarbeitung des Entwurfes wurde aufgrund denkmalpflegerischer Belange
erforderlich.

Die Stadt Dassow wird gem. § 4(2) BauGB an dem erneuten Entwurf des B-Planes Nr. 32.13.00
der Hansestadt Lubeck beteiligt und um Abgabe einer Stellungnahme bis zum 21.04.2015
gebeten, soweit sie in ihrem Aufgabenbereich betroffen ist.

Beschlussvorschlag:
Die Stadt Dassow hat zum erneuten Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 32.13.00 — Godewind/ Am
Fahrenberg in Traveminde weder Anregungen, Hinweise noch Bedenken vorzubringen.

Finanzielle Auswirkungen:
keine

Anlage:
Erneuter Entwurf B-Plan 32.13.00 der Hansestadt Libeck

G.Kortas-Holzerland V.Schuhr F.Lehmann
SB FBL LVB
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Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches '(BauGB) und nach § 9 (4) BauGB sowie nach § 84 der Landesbauordnung
wird nach Beschluf3fassung der Biirgerschaft der Hansestadt Lubeck vom die Satzung uber den

Bebauungsplan Nr. 32.13.00 - , Godewind / Am Fahrenberg bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
dem Text (Teil B), erlassen.

SATZUNG DER HANSESTADT LUBECK
BEBAUUNGSPLAN  32.13.00

GODEWIND/ AM FAHRENBERG

= Yachthatfen

A \?‘:‘L i
QS R
Pl \\)\ Hafen i
Plangrundlage: Ubersichtsplan
Auszug aus der DGK 5, 2013 MaRstab ca. 1:10.000

Stand des Verfahrens :

Entwurf zur erneuten 6ffentlichen Auslegung gem. § 4a (3) i.V.m.
§ 3 (2) BauGB und erneuten Beteiligung der Trager offentlicher
Belange gem. § 4a (3)i.V.m. § 4 (2) BauGB - Februar 2015

Hansestadt LUBECK =

Der Biirgermeister
Fachbereich 5 - Planen und Bauen
Bereich 5.610 Stadtplanung
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SATZUNG DER HANSESTADT LUBECK
TEILB

Text zum Bebauungsplan 32.13.00 - Godewind / Am Fahrenberg -

I. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.2

Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet ,Ferienwohnungen®

Im Sondergebiet ,Ferienwohnungen* sind nur dem vorilbergehenden Aufenthalt zu
Erholungszwecken dienende Wohnungen (Ferienwohnungen) zuldssig, die
iberwiegend und auf Dauer einem wechselnden Personenkreis zur Erholung dienen.
In den Erdgeschossen sind nur Schank- und Speisewirtschaften, L&den und nicht
stérende Gewerbebetriebe zulissig. Allgemein zuldssig sind Tiefgaragen,
AuRenbereiche fir Schank- und Speisewirtschaften und AuBenbereiche fir
Wellnessnutzungen. Offene Stellplitze sind nur innerhalb der hierfir gesondert
festgesetzten Flachen zuldssig.

(§ 1 Abs. 3, § 11 Abs. 2 BauNVO)

Sondergebiet ,Parken/Parkhaus”

Im Sondergebiet ,Parken/Parkhaus” sind ein Parkplatz, ein Parkhaus oder eine
offene Parkpalette mit maximal 350 Parkplatzen, verteilt auf maximal vier Geschosse,
zuldssig. Parkplatze auf dem Dach des obersten Geschosses sind unzuldssig.
Aligemein zuldssig sind ebenerdige Stellplatze, Zu- und Abfahrten sowie
Nebenanlagen.

(§ 1 Abs. 3, § 11 Abs. 2 BauNVO)

Alilgemeine Wohngebiete

In den allgemeinen Wohngebieten sind sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zuléssig. In dem
allgemeinen Wohngebiet mit der Bezeichnung ,WA 2 sind Beherbergungsbetriebe
allgemein  zuldssig. In den Gbrigen allgemeinen Wohngebieten sind
Beherbergungsbetriebe unzulissig.

(§ 1 Abs. 5, Abs. 6, Abs. 8, Abs. 9 BauNVO)

Mischgebiete

In den Mischgebieten sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie Vergnligungsstétten
unzulsssig. Ausnahmen fir Vergnlgungsstétten nach § 6 Abs. 3 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) sind nicht zul#ssig.

(§ 1 Abs. 5, Abs. 6, Abs. 8 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung, iiberbaubare Grundstiicksflichen

Grundflachenzahl

Im Sondergebiet .Ferienwohnungen® ist fir Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberfliche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, eine Uberschreitung der zul#ssigen Grundflche bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,9 zuldssig. Im Mischgeblet mit der Bezeichnung ,MI 2* ist fir Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberfliche, durch die das Baugrundstick
lediglich unterbaut wird, eine Oberschreitung der zuléssigen Grundfldche bis zu einer
Grundfidchenzahl von 0,8 zulassig; in dem als eingeschossig festgesetzten Teil des
Mischgebiets mit der Bezeichnung ,MI 2* sind Uberdachungen und Einhausungen
von Lager- und Stellplatzfidichen bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 zul&ssig.
(§ 19 Abs. 4 BauNVO)

2.8

4.2

4.3

4.4

5.1

-1

Vom Bauordnungsrecht abweichendes MaRe der Tiefe der Abstandsflichen
Innerhalb des mit ,WA 2° bezeichneten allgemeinen Wohngebiets ist eine
Unterschreitung der nach Landesbauordnung erforderlichen Abstandsfiachen nur far
die Uberbaubaren Grundstiicksfldchen des Baugebiets ,WA 2* untereinander bis auf
ein MaB von 0,3 H zulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen

Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der (berbaubaren Grundsticksflachen
und der dafir gesondert festgesetzten Flichen zuldssig. Tiefgaragen sind in den
allgemeinen Wohngebieten mit der Bezeichnung WA 1“ und WA 2%, im
Sondergebiet ,Ferienwohnungen® und im Mischgeblet mit der Bezeichnung ,MI 1*
auch auBerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksfiachen und auBerhalb
der festgesetzten Flichen fur Stellplatze und Garagen zuldssig.

Nebenanlagen sind mit Ausnahme der als Fldchen zum Ausschluss von
Nebenanlagen gekennzeichneten Bereiche auch auBerhalb der Uberbaubaren
Grundstlcksflichen allgemein zuldssig. In dem als Flichen zum Ausschluss von
Nebenanlagen gekennzeichneten Bereich des Sondergebiets .Ferienwohnungen*
sind AuBenbereiche filr Schank- und Speisewirtschaften allgemein zul&ssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flichen

Die mit ,GFL 1* bezeichneten Flachen sind mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Eigentimer der Flurstiicke 41/15, 41/25, 41/26, der Stadtwerke Labeck
und der Entsorgungsbetriebe Libeck, einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
sowie einem Geh- und Fahrrecht fir die Grundstticke 61/8, 61/11, 112, 113 und 133
zu belasten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit ,GFL 2* bezeichneten Flichen sind mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Stadtwerke LUbeck zu belasten.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit ,GFL 3* bezeichneten Flichen sind mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Entsorgungsbetriebe Libeck und einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit zu belasten.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit ,GF 1* bezeichneten Flachen sind mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten
der Eigentimer der Flurstiicke 112 und 133 zu belasten.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Bauliche Vorkehrungen zum Schutz gegen schidliche Umwelteinwirkungen im
Sinne des BImSchG

In den gekennzeichneten Larmpegelbereichen ,LPB III* und ,LPB IV* gem&R DIN
4109 ,Schallschutz im Hochbau gelten die folgenden Anforderungen an die
schalltechnischen E der G nstruktion (Wand, Dach, Fenster,
Laftung) von Geb&uden:

Seite 8 von 21

22

23

24

25

26

27

Hdohenlage baulicher Anlagen
Bei Wohnungen muss die Oberkante des FertigfuBbodens (OKFF) mindestens 3,50
m tiber Normalhshennull (i NHN) betragen. (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Festgesetzte Geldndeoberfldche

For die mit ,(G)* bezeichnete Fliche in den aligemeinen Wohngebieten mit der
Bezeichnung \WA 1* und ,WA 2" und im Sondergebiet ,Ferienwohnungen* wird die
neue Gelandeoberfliche mit 6,00 m Uber Normalhdhennull (0 NHN) festgesetzt.

(§ 9 Abs. 3 BauGB)

Héhe baulicher Anlagen

In den allgemeinen Wohngebieten mit der Bezeichnung ,WA 1“ und ,WA 2* und
innerhalb der mit ,(t) bezeichneten Flichen des Sondergebiets ,Ferienwohnungen®
durfen die festgesetzten Gebaudehthen durch technische Aufbauten,
Treppenhduser, Aufzugstiberfahrten und Dachaustitte um bis zu 250 m
Uberschritten werden. Technische Aufbauten, Treppenhauser. Aufzugsiiberfahrten
und Dachaustritte sind gruppiert anzuordnen und ¢ ufassen.
Begehbare Dachterrassen mit zugehérigen Austritten slnd im allgemeinen
Wohngebiet mit der Bezeichnung ,WA 1* und ,WA 2" nur auf dem Dach des jeweils
obersten Vollgeschosses zuldssig und im Sondergebiet ,Ferienwohnungen® nur
innerhalb der mit ,(t)* bezeichneten Flachen zulassig. In den @brigen Geschossen
und im weiteren Plangebiet sind begehbare Dachterrassen ausgeschlossen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO)

Kellergeschosse

In dem allgemeinen Wohngebiet mit der Bezeichnung ,WA 1“ und ,WA 2“ sind bei der
Berechnung der Geschossflache Kellergeschosse nicht mitzurechnen.

(§ 20 (3) BauNVO)

Staffelgeschosse

In dem allgemeinen Wohngebiet mit der Bezeichnung WA 1%, im Sondergebiet
.Ferienwohnungen® sowie in dem Mlschgeblet mit der Bezelchnung M1 st
oberhalb des jeweils obersten Voll ein Nicht-Vollgeschoss
unzuléssig. In den Ubrigen Baugebieten ist oberhalb des obersten Vollgeschosses
maximal ein zusatzliches Dachgeschoss als Nicht-Voligeschoss zuldssig. In dem
allgemeinen Wohngebiet mit der Bezeichnung ,WA 2 mlssen AuRenwé&nde von
Staffelgeschossen nach Westen, Stiden und Osten um mindestens 1 m hinter der
Dachattika des darunter liegenden Vollgeschosses und nach Norden um mindestens
2,5 m hinter der GebaudeauRenwand des darunter liegenden Voligeschosses
zurlicktreten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO)

usétzliche:

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Im Sondergebiet .Ferienwohnungen* sowie in dem Mischgebiet mit der Bezeichnung
.Ml 1* sind Balkone und Erker nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen
zuldssig.

In dem allgemeinen Wohngebiet mit der Bezeichnung ,WA 3“ kann eine
Uberschreitung der rilckwartigen Baugrenzen durch Wintergdrten ausnahmsweise
zugelassen werden, sofern die Eigenart des Gebiets aufgrund seiner stidtebaulichen
Gestalt nicht beeintréchtigt wird.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 172 Abs.1 Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO)

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

L4 ih MaRaehlich R

Jo erfor bewertetes SchallddmmmaRl
nach DIN 4109 der AuBenbauteile R'wnsin dB

Wohnréume Brordume

m 61-65 35 30

w 6670 40 35

In den festgesetzten Larmpegelbereichen sind fUr Fenster von Schlafréumen und
Kinderzi 1 schallged fte Liftungen vorzusehen, sofem der notwendige
hygienische Luftwechsel nicht auf eine andere, nach den allgemein anerkannten
Regeln der Technik geeignete Weise sichergestellt werden kann.

Von den Festsetzungen kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im Rahmen
eines Einzelnachwelses ermittelt wird, dass aus der tats#chlichen Larmbelastung
geringere Al 1gen an den pass h wiz resultieren.

Die DIN 4109 kann bei der Hansestadt Libeck im Bereich Stadtplanung,
Mahlendamm 12, 23539 Lubeck wahrend der Offnungszeiten eingesehen werden.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Flichen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na-
tur- und Landschaft

In den allgemeinen Wohngebleten, den Mischgebieten und dem Sondergebiet
JFerienwohnungen® sind Wegeflachen sowie Stellplatzanlagen im Sinne des § 19
Abs. 4 Nr. 1 BauNVO (Stellplatze, Zufahrten etc.) mit und luftdurchlassigen
Bel4gen herzustellen (wassergebundene Bauweise, Pflaster mit hohem Fugenantell
u.d.).

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten mit der Bezeichnung WA 1“ und \WA 2* sind die
Dachflachen der obersten Geschosse als Flachdacher oder flach geneigte Décher
herzustellen und zu mindestens 50 vom Hundert mit einem mindestens 8 cm starken
durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und zu begriinen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im Sondergebiet ,Ferlenwohnungen® sind die Dachflichen der obersten Geschosse
als Flachdacher oder flach geneigte D&cher herzustellen und zu mindestens 40 vom
Hundert mit einem mindestens 8 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu
versehen und zu begriinen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im Sondergebiet ,Parken/Parkhaus* und im Mischgebiet mit der Bezeichnung ,MI 1*
sind die Dachfidchen der obersten Geschosse als Flachd&cher oder flach geneigte
Dacher herzustellen und zu mindestens 80 vom Hundert mit einem mindestens 8 cm
starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und zu begrilnen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten mit der Bezeichnung ,WA 1* und ,WA 2“ und im
Sondergebiet ,Ferienwohnungen® ist die mit ,(G)" bezeichnete Fiache zwischen den
aufgehenden Hochbauten zu mindestens 80 vom Hundert mit einer im Mittel 50 cm
starken vegetationsfahigen Uberdeckung zu versehen und zu begrinen.

&1



(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

6.6  In den neu anzupflanzenden Geh&lzen sind 2 kiinstliche Fledermausquartiere und 2
Nisthéhlen fiir Hohlenbriiter zu installieren. Zudem sind an den neuen Geb&uden im
Sondergebiet Ferienwohnungen oder im Wohngebiet WA 1 oder ,WA 2* zwei
kinstliche Fledermausquartiere zu installieren. Die Ersatzquartiere mussen
spatestens zum Zeitpunkt der Rodung der Geholze bzw. unmittelbar nach
Fertigstellung der neuen Geb&ude funktionsfahig sein. Die MaRnahmen sind durch
eine sachverstindige Person zu planen und zu begleiten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

7 Flachen mit Fest fiir das Ang von und c] n

sowie die Bindungen fiir die Erhaltung

71 Die gekennzeichneten Einzelbdume an der Ecke Am Fahrenberg / Godewind sowie
der flachig zum Erhalt festgesetzte Baum- und Gehélzbestand an der Ecke
Steenkamp / Am Fahrenberg sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang
sind Bdume und Gehdlze gleichwertig zu ersetzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

7.2 Auf der mit ,(a)* bezeichneten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchem und
sonstigen Bepflanzungen sind min. 15 mittel- bis groBkronige, einheimische
Laubb&ume der Pflanzqualitit min. Hochstamm, Stammumfang 18/20 cm, 3xv, m.B.
in einem maximalen Abstand von 15 m zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten. Bei Abgang von neu angepflanzten B&umen sind diese gleichwertig zu
ersetzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

7.3 Auf der mit .(b)* bezeichneten Fliche zum Anpflanzen von Baumen, Strduchem und
sonstigen Bepflanzungen sind min. 7 mittel- bis groRkronige, einheimische
Laubbaume der Pflanzqualitit min. Hochstamm, Stammumfang 18/20 cm, 3xv, m.B.
zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang von neu
angepflanzten Baumen sind diese gleichwertig zu ersetzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

7.4  Auf der mit ,(c)* bezeichneten Flache zum Anpflanzen von B&umen, Stréuchem und
sonsllgen Bepflanzungen sind standorigerechte, ortstypische Baum- Strauch- und
(s. Pflanzer ) unter Bertic! igung al Pflanz-
abstande zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Zudem sind in dieser
Flache min. 10 s#ulenfSrmige Laubbiume der Pflanzqualitdt min. Hochstamm,
Stammumfang 18/20 cm, 3xv, m.B. verteilt zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten. Bei Abgang von neu angepflanzten Biumen und Gehdlzen sind diese
gleichwertig zu ersetzen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

7.5 Die mit ,(d)* bezeichneten Fléchen zum Anpflanzen von B&umen, Stréuchem und
sonstigen Bepflanzungen sind zu mindestens 30 vom Hundert mit slandongerechten.

ortstypischen Baum-, Strauch- und Heck ten (s. Pfianzer ) unter
Berlicksichtigung artspezifischer P b de zu bep zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. In dieser Fldche sind mind. 5 mittelkronige, einheimische
Laubb&ume der P! itat min. Hc 1g 18/20 cm, 3xv, m.B.

zu pflanzen. Bei Abgang von neu angepflanzten Baumen und Geh6lzen sind diese
gleichwertig zu ersetzen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

o

Il. Hinweise
Stadtebaulicher Erhaltungsbereich nach § 172 BauGB

Ein Teil des Plangebiets liegt i halb des stid ichen Erhaltungsbereichs ,Rose —
FehlingstraBe - Steenkamp - Im Beiboot’ vom 28.11.1997. Die Abgrenzung des
Erhaltungsbereichs ist nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen. Die Regelungen
der Erhaltungssatzung gelten ergénzend zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes. Zur
Erhaltung der stadtebaulichen Ei rt des Gebi aufgrund seiner stédtebaulichen
Gestalt bedtrfen in dem Bereich Steenkamp 2 - 12 und Fehlingstrale 65 - 71a der Abbruch,
die Anderung oder Nutzungs#nderung baulicher Anlagen der Genehmigung.

Potenzielle Kampfmittelbelastung

Im Plangebiet sind Kampfmittel nicht auszuschlieBen. Vor Beginn von Bauarbeiten ist die
Flache auf Kampfmittel untersuchen zu lassen. Die Untersuchung wird auf Antrag durch das
Landeskriminalamt, Sachgebiet 323, Mihlenweg 166, 24116 Kiel durchgefihrt.

Potenzielle Bodenverunreinigungen
For die Fldchen Fehlingstrale Nr. 67 und Nr. 71b besteht ein Altlastenverdacht.

Einhaltung von Schutzfristen gem. § 27a LNatSchG bzw. § 44 BNatSchG

Die Rodung von Gehélzen und der Beginn der Bauarbeiten ist nur zuldssig in der Zeit vom 1.
Oktober bis zum 14. Marz (§ 27a LNatSchG). Der Abriss der Slidfassade der ehemaligen
Werkstatt ist nur zuldssig in der Winterzeit vom 1. Dezember bis 28. Februar. Diese
Beschrénkung entfalit, wenn das Gebaude vorher auf das Vorhandensein von Fledermausen
(berprift wird und der Nachweis des Nichtvorhandenseins von Fledermé&usen erbracht
sowie der unteren Naturschutzbehdrde vorgelegt wird (§ 44 BNatSchG).

7.6 Innerhalb der aligemeinen Wohngebiete mit der Bezeichnung ,WA 1“ und ,WA 2" sind
mind. 250 Ifm Laubholzhecken zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei
Abgang von neu angepflanzten Gehdlzen sind diese gleichwertig zu ersetzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

7.7 Im Bereich des Vorplatzes im Sondergebiet Ferienwohnungen sind min. 3
mittelkronige, einheimische Laubbiume der Pflar i min. Hoch
Stammumfang 18/20 cm, 3xv, m.B. zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten. Bei Abgang von neu angepflanzten Baumen sind diese gleichwertig zu
ersetzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

7.8 Die bereits geftihrte Ausgleil 1ahme auf der Ausgleichsfliche am
Ovendorfer Hof in der Gemeinde Ratekau, Flur 000, Flurstick 110/12 mit der GréRe
von ca. 5.460 m? wird den Baugebieten folgendermaRen zugeordnet: Ml 1-3 1.274m?
WA 1-2 1.962m? WA 3 556 m?, SO Ferienwohnungen 153m? SO Parkhaus 1.512m>

L
Feldahom Acer campestre
Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelbeere, Mehlbeere Sorbus aria, i
Robinie Robinia pseudoaccacia
Corylus columa
(N&he Parkhaus) Quercus robur Fastigiata
Mind. | 18/20 cm, 3xv, m.B.
Ar
Haselnuss Corylus avellana
Weildorn Crataegus monogyna
Comus mas

und Rote i Ribes nigrum /rubrum
Schlehe Prunus spinosa
Holunder nigra
Schneeball Viburnum opulus
Mind. 100-150 cm, 0.B..
Feldahom Acer campestre
Hail Carpinus betulus
Rotbuche Fagus sylvatica
Weildorn Crataegus monogyna
Mind. Heister, 2xv, 0.B., Hohe 100-125 cm
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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan 32.13.00
— Godewind / Am Fahrenberg —
Labeck-Travem(nde

Stand: emeute Behdrdenbeteiligung gem. § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB und
emeute Sffentliche Auslegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB

Fassung vom 04.03.2015
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1. Einleitung
11 Lage und Abg des Plangebl
Das PI; biet liegt in der | it Libeck, Stadtteil Travemlinde, nordsstlich der Altstadt

zwischen den StraBen Am Fahrenberg, Godewind, FehlingstraBe und Steenkamp.

Unmittelbar 6stlich schlieBt der Kurpark an das Plangebiet an, in unmittelbarer N&he und damit
fuBlaufig erreichbar befinden sich der Bahnhof Travemiinde-Strand und der ZOB Traveminde.
Das Stadtteilzentrum LObeck-TravemOnde mit Einkaufsméglichkeiten und Versorgungs-
einrichtungen befindet sich in rund 1 km Entfernung, das Kurgebiet in 100m Entfernung.

Begrenzt wird das 4,54 ha groBe Plangebiet im Norden durch die StraBe Am Fahrenberg
(Flurstack 39/86), im Osten durch die StraBe Godewind (Flursticke 42/1, 61/14), im Saden durch
die FehlingstraRe (Flurstiick 61/5) und im Westen durch den Steenkamp (Flurstick 61/12).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flachen des Parkplatzes Godewind, des
ehemaligen Autohauses und des Blockheizkraftwerkes sowie der angrenzenden bestehenden
Wohnbebauung bzw. gemischt genutzten Bebauung.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst im Einzelnen die in der

kung G jorf, Flur 3 gel F 39/76, 39/80 tiw., 39/86 tiw., 41/15, 41/25,
41/26, 42/1 tiw., 174/43 und 337/39 sowie die in der Gemarkung Traveminde, Flur 3, gelegenen
Flurstacke 61/5 tiw., 61/6, 61/7, 61/8, 61/11, 61/12 tiw., 61/15, 61/16, 112, 113, 133, 458/61,
476161, 485/61, 514/61, 515/61, 516/61, 517/61, 535/61, 547/61, 560/61, 578/61 und 607/61 in
Labeck-Travem(nde.

1.2 Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Die Attraktivi i ) des Kurgebietes® in TravemOnde ist eines der
Schlusselprojekte zur Verbesserung der touristischen Nutzungen und seiner Erholungs- und
Freizeitfunktionen, verbunden mit der Verbesserung des baulichen und ischen
Erscheinungsbildes. Dieses Ziel hat seinen Niederschlag in dem am 25.03.2010 von der BoOr-
der Har dt Labeck beschic Stadtteilentwi onzept Traveminde
gefunden. Der Tourismus hat for Traveminde eine herausragende Bedeutung, da er
bedeutender Wirtschaftsfaktor ist und damit in erheblichem MaBe Arbeitsplatze schafit.

Des Weiteren besteht in Traveminde eine erhhte Wohnraumnachfrage, auch im Bereich
eigentumsbildender MaBnahmen.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes 32.13.00 Godewind / Am Fahrenberg ist unmittelbar
lich der hoch i Kuranlage ,Godewind-Park* und des Bahnhofs Travemiinde-
Strand gelegen.

Nach der Aufgabe des traditionsreichen Autohauses ,Kittner* am Godewind sollen diese Flachen
und der benachbarte Parkplatz einer neuen Nutzung zugefiihrt werden. Ein privater Investor
méchte die privaten Flichen des Autohauses ,Kittner* und einen Teil der stadtischen Flachen
des Parkplatzes Godewind erwerben und in diesem Bereich gewerbliche Ferienapartments,
ergdnzende touristische Nutzungen wie Gastronomie usw. sowie Geschosswohnungsbauten
errichten.
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Die westlich anschlieRenden Flachen sind im Besitz der Hansestadt Liibeck und werden derzeit
als offentiicher gebOhrenpflichtiger Parkplatz genutzt. Hier sollen die planungsrechtiichen
Voraussetzungen fir die Sicherung von &ffentlich nutzbaren Parkplédtzen bzw. den Bau eines
Parkhauses / Parkpalette mit bis zu 350 Parkplatzen geschaffen werden.

Planungsrechtliche Voraussetzung fir die Realisierung der vorgenannten Nutzungen ist die
Anderung des Flachennutzungsplanes und die Aufstellung des I 32.13.00
Godewind / Am Fat g, da die tehend beschriebenen Vorhaben auf der Grundlage des
geltenden Planungsrechtes nicht genehmigungsfahig sind (siehe 2.4).

1.3 Planungsrechtliches Verfahren

Am 04.11.2013 wurde ein neuer Aufstelluhgsbeschluss for den Bebauungsplan 32.13.00
Godewind / Am F g gefasst. Dieser ersetzt die Ziele des Aufstellungsbeschlusses
32.13.00 Godewind / Am Fahrenberg vom 19.12.2011.

Der Bebauungsplan 32.13.00 wird nach den Bestimmungen des Baugesetzbuchs (BauGB) in der
Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt gedndert am 20. November 2014
(BGBI. 1 S. 1748), im Normalverfahren aufgestellt.

Der Bebauungsplan bereitet Eingriffe in Natur und Landschaft vor. Zur Ermittiung und Bewertung
der Bel; des Ui wtzes wird eine Umweltprifung nach den Bestimmungen des
Baugesetzbuchs durchgefohrt.

2.  Ausgangssituation
21 Bisherige Entwicklung und Nutzung

Bebauungs- und Nutzungsstruktur (Bestand)

Der Bebauungsplan 32.13.00 Godewind / Am Fahrenberg umfasst zum groften Teil bereits
versiegelte bzw. baulich genutzte Flachen.

An der FehlingstraBe befinden sich gemischte Bebauungsstrukturen mit Wohnen, Be-
herbergungsbetrieben und Handwerksbetrieben. Uberwiegend ist eine zwei- bis dreigeschossige

stadtische Einzelhausbebauung mit z.T. umfangrei Neb bauden und I 1
vorzufinden.

In der StraBe kamp ist eine zweigesch in der StraRe Am Fahrenberg eine zwei- bis
dreigeschossige Wohnb 1g mit gre igen Gartenbereichen pragend.

Das Geb&ude des ehemaligen Autohauses ist ein eing K kann aber nach
Absti mit dem Denk wtz in kOnftige Neubaukonzepte mit eingebunden werden. Der

Denkmalschutz erstreckt sich auf das AuBere des Gebdudes als bauliches Dokument der
modernen Nachkriegsarchitektur in zeittypische Bauweise und gilt insbesondere dem
straBenseitigen, konkav geschwt 1B per mit dem Eil gsbereich. Das Gebsude hat
eine besondere Bed als Beleg plar des architektonischen Sch 1s des Architekten
Waldemar Hosing (1909-1981), der am Dessauer Bauhaus ausgebildet und von Mies van der
Rohe beeinflusst wurde.

Von besonderer geschichtlicher Bedeutung ist die moderne Nachkriegsarchitektur in zeittypischer
Bauweise mit Stahl/ Glas-Konstruktion in betont leichter, feiner Formensprache als
représentativer Industriebau, der bis vor Kurzem noch als Autohaus genutzt wurde.
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Die Wohnbaugrundsticke am Steenkamp wund der FehlingstraBe weisen einen
Versiegelungsgrad von ca. 20-50 % inklusive aller Nebenflachen auf, die gewerblich / gemischt
genutzten Grundsticke an der Fehlingstrale weisen einen Versiegelungsgrad von bis zu ca. 80
% inklusive aller Nebenflachen auf.

Vegetationsbestand

Die Parkplatzfiiche ist durch alte, hochgewachsene Pappelreihen gegliedert und randlich von
Grin- und Geholzflichen umgeben. Die StraRe Steenkamp weist einen umfangreichen
StraBenbaumbestand auf. Die StraBe Am Fahrenberg wird sadiich durch einen Bau- und
Gehbdlzstreifen begleitet.

Altlasten

Far die Flache des eh i Autohauses liegt eine orienti de Altlastenuntersuchung aus
dem Jahr 2012 vor. Auf dem Standort wurden Beprobungen des Bodens, des Grundwassers und
der Bodenluft durchgefihrt; die entnommenen Proben wurden auf nutzungsspezifische
Schadstoffe untersucht. Es konnten nulzungsbedmgte Verunreinigungen des Untergrundes durch
MKW im Bereich der eh igen T: werden, die sich jedoch auf an die
Torfablagerungen sorptiv gebundenen Reste einer Untergrundverunreinigung beschranken,
deren zentrales Quellpotenzial bereits im Zuge einer 1992/1993 statigefundenen
Bodensanierung entfernt wurde. Im Ergebnis ist eine rel Gefahrdung Ober die
Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Grundwasser auszuschlieRen.

Ein weiteres Altlastengutachten im Jahr 2014 hat festgestellt, dass im Bereich des ehemaligen
Autohauses und des heutigen Parkplatzes keine schédlichen Bodenveranderungen gemaR § 2
Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vorliegen und damit Gefahrdungen Gber die
Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Grundwasser auszuschlieBen sind.

Allerdings ist mit kontaminationsbedingten Mehrkosten bei BaumaRnahmen zu rechnen, da in
den oberflachennahen Auffallungshorizonten gering erhéhte PAK-Gehalte festgestelit wurden.
Diese Befunde sind wahrscheinlich auf teerhaltige Bestandteile innerhalb der Aufftliungen
zurlickzufihren. Schwermetalle und Mineraldlkohlenwasserstoffe kamen wahrscheinlich als
Bestandteil der Auffillungen bei deren Verfullung zur Ablagerung. Aufgrund der stofflichen
Zi ing der Auffall ist der oberflichennahe Bodenhorizont mit den
Schadstoffen der PAK diffus verunreinigt und muss ausgetauscht werden.

Weiterhin wurde fir weitere ehemals oder heute gewerblich genutzte Grundstiicke im Plangebiet
im Jahr 2014 eine historische Kurzrecherche der Altlastensituation angefertigt. Demnach ergibt
sich for die Grundsttcke FehlingstraBe Nr. 67 und 71b ein weiterer Untersuchungsbedarf, sofem
dort eine Neubebauung erfolgt.

Potenzielle Kampfmittelbelastung

Im Plangebiet sind K: ittel nicht Vor Beginn von Bauarbeiten ist die Fl4che
auf Kampfrmtte! untersuchen zu lassen. Die Untersuchung wird auf Antrag durch das
Landesk it hgebiet 323, Mahl g 166, 24116 Kiel durchgefthrt.

Natur- und Artenschutz

siehe Umweltbericht
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Die Flache des Parkplatzes befindet sich ebenso wie die StraBenflichen im Plangebiet im
Eigentum der Hansestadt Labeck. Auf dem Parkplatz Godewind stehen heute etwa 200
geb(hrenpflichtige Parkplatze zur Verfagung. Die A ist sai stark hiedlich

Das Blockheizkraftwerk, riickwartige Lagerflichen eines in der FehlingstraBe gelegenen
Hand betriebs und ri ige Parkplatze eines in der FehlingstraBe gelegenen Hotels
werden Gber den Parkplatz erschlossen.

Verédnderungsabsichten (aktuelle Bauantrége und Voranfragen)

- keine -

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist ber die StraBen Am Fahrenberg, Moorredder (K28) und Gneversdorfer Weg
(B 75) an das Gberértliche StraBennetz angebunden.

OPNV-Anbindung

Das Plangebiet ist Qber den in rund 150 m Entfemung gelegenen Bahnhof Libeck-Traveminde
Strand an das Schi und QOber die F "Fehling ", "Am Fahrenberg” und den
Strandbahnhof an diverse Linien des stédtischen Linienbusverkehrs angebunden. Die OPNV-
ErschlieBung gentigt den Standards des aktuell glltigen Regi Nahver p der

Hansestadt Libeck (2. RNVP-HL).

2.2 Natur und Umwelt

Topographie
Das Plangebiet fallt von Nordwesten nach Stdosten von ca. 8 m Gber Normalhshennull (i NHN)
auf ca. 2 m @ NHN ab. Die StraBen Am Fahrenberg, p und Fehli liegen zwei

bis fonf Meter Ober der Parkplatzflache.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet ist in 700 m Entfemung zur Ostsee gelegen. Da Teile des Plangebiets eine
Héhenlage von unter 3,50 m G NHN aufweisen, ist eine potenzielle Hochwassergefshrdung
gegeben. Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes werden MaBnahmen zum
Hoch fe t (vgl. Kap. 7.1.2).

Geologie

Far die neu zu bebauenden Flachen im Bereich des Plar iets (Parkplatzflache und
ehem. Autohaus) wurde 2013 eine Orienti Baugn ing durchgefthrt. Nach den
Er i dieser | g stehen im Oberboden Sande an, wahrend in den tieferen

Schichten Gberwiegend Schiuffe oder Torfboden anstehen. Im Rahmen der Erkundung wurde
Grundwasser oberflichennah in einer Tiefe von im Mittel 1,0 m unter Gelandeoberkante
angetroffen.

Bodenversiegelung

Die Flachen des ehemaligen Autohauses im Osten des Plangebiets sind bis auf eine im
Vorbereich befindliche Rasenﬂache versiegelt. Die &ffentliche Parkplatzflache weist Gberwiegend
eine luft- und bundene Decke auf. Im Westen der Parkplatzfliche
und im Bereich des Heizkraftwerks sind groBe Flichenanteile voll versiegelt.
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2.3 Eigentumsverhiltnisse

Das Flurstick 41/26 befindet sich in stadtischem Eigentum und ist als 8ffentliche Verkehrsflache
gewidmet. Die Flursticke 39/76 und 113 befinden sich in stadtischem Eigentum (Kurbetriebe
bzw. Freifidchen); Flachenanteile sind mit Baulasten belegt sowie mit Erbbaurechten belastet.
Die Flursticke 61/15 und 61/16 befinden sich im Besitz der Stadtwerke LObeck. Die weiteren
Grundstiicke im Plangebiet befinden sich s&mtlich in Privateigentum.

24 Bisheriges Planungsrecht

For die im Gell ich des Beb 1€ befindlichen Fléchen wurden bisher keine
Festsetzungen im Rahmen eines Bebauungsplanes getroffen. Aktuell woOrde die
planungsrechtliche Beurteilung gemaB § 34 BauGB ,Zuléssigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile® erfolgen.

Der sOdwestliche Teil des Plangebiets liegt ir b des itebauli Ert eichs
.Rose - FehlingstraBe —~ Steenkamp — Im Beiboot* vom 28.11.1997. Ziel der Satzung gemiR
§ 172 BauGB ist die Erhaltung der st4dtebaulichen Eigenart des Gebietes aufgrund seiner
stadtebaulichen Gestalt.

3. Ubergeordnete Planungen

3.1  Ziele und dsédtze der Landespl.

Das Plangebiet liegt innerhalb des bauli 1 Siedlur
raum Lobeck.

hangs im Siedlungsachsen-

Der Regionalplan fiir den Planungsraum Il stellt den Bereich als baulich zusammenhangendes
Siedlt biet eines len Ortes innerhalb der Abgrenzung des Achsenraums dar.

3.2 Dar des Fla p

Der geltende Flachennutzungsplan (FNP) fir die Hansestadt Labeck, in der am 07.09.1989 von
der Birgerschaft beschlossenen und am 08.10.1990 in Kraft getretenen Fassung, zuletzt
gedndert durch die 103. Anderung vom 01.10.2013 stellt das Plangebiet als Verkehrsfliche mit
der Zweckbestimmung Parken und die Bebauung am Steenkamp und an der FehlingstraBe als
Wohnbaufidche dar.

Firr den Bereich des Plangebiets wird parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans 32.13.00 die
114. Anderung des Flich ungsplans durchgefohrt. Beabsichtigt ist eine Anderung der
derzeitigen Darstellungen "Wohnbauflache" und "Sonderbaufliiche Parken" in "Gemischte
Baufldchen".

3.3 Integriertes S k derH tadt Lilbeck (ISEK 2010)

Im Entwicklungskonzept Libeck liegt das Plangebiet innerhalb der Umgrenzung zentraler
stadtischer Bereiche im baulich Siedl! iet

3.4 Landsct plan der H; dt Lilbeck

Im giltigen Landschaftsplan (Karte Entwi ) sind fir das Plangebiet keine Aussagen

lanes nicht

getroffen. Somit steht die Planung den Aussagen des L
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Im thematischen Landschaftsplan "Klimawandel in Lubeck" (Entwurf) ist der nordostliche
Teilbereich des Plangebietes gekennzeichnet mit dem Hinweis "Siedlungsflachen (Wohnen) in
hochwassergefahrdeten Bereichen angemessen schiitzen, i.d.R. keine Neubebauung zulassen".
Fur die Baumreihen in der FehlingstraRe am sidlichen Rand des Plangebietes wird empfohlen
"Alleen und Baumreihen erhalten und klimaangepasst erganzen".

3.5 Stadtteil : ept Tr P

Far den Stadtteil Travemtnde wurde im ,Wohnbaulandkonzept Traveminde® (InWIS, Oktober
2010) eine erhéhte Nachfrage bzw. eine angespannte Marktsituation im Wohnungsneubau
ermittelt. Diese Nachfrage sei nicht allein im Bestand, d.h. durch Nutzung von
Bauliickenpotenzialen oder bereits planungsrechtlich gesicherten Flachen zu befriedigen. Neue
Wohnbaufldchen sollen vorrangig an Standorten ausgewiesen werden, die aufgrund ihrer N&he
zu Stadtteilzentren bzw. dem Ortszentrum Travemlnde geeignet sind, die vorhandenen
Infrastrukturen zu starken.

Vor dem Hintergrund der Altersstrukturverschiebung der wohnungswirtschaftlich relevanten
Zielgruppen benennt das Stadtteilentwicklungskonzept Traveminde das Ziel, zur Erhaltung und
Entwicklung eines ausgewogenen Wohnungsmarktes ein Angebot zu entwickeln, das den
wechselnden Bedirfnissen unterschiedlicher Lebensalter und Lebensformen gerecht wird.

Als weiteres bergeordnetes Ziel benennt das Stadtteilentwicklungskonzept Travemlinde die
Steigerung der touristischen Wettbewerbsfahigkeit Travemindes durch Bereitstellung
ausreichender Bauflaichen fir Hotelneubauten, Ferien- und Apartmenthduser. Mit
marktgerechten, zielgruppenorientierten Bettenkapazitaten und geeigneten, saisonveridngernden
InfrastrukturmaBnahmen soll das Tourismusangebot ausgebaut und geférdert werden.

Das Stadtteilentwicklungskonzept Traveminde, das am 25.03.2010 von der Burgerschaft der
Hansestadt Lobeck beschlossen wurde (Pkt. 13.6, Drs.-Nr. 346), betrifft den vorliegenden
Bebauungsplan insofern, als dass er auf der Flache des Parkplatzes Godewind ein Parkhaus mit
550 Stellplatzen als Ersatz fur die wegfallenden Stellplatze auf dem Leuchtenfeld vorsieht. Von
diesem Ziel wird beztglich der Anzahl der Stellplatze abgewichen, die Anzahl der perspektivisch
mdglichen Parkplatze reduziert sich nach dem vorliegenden Konzept und dem
Bebauungsplanentwurf von 550 auf 350.

3.6 Fremdenverkehrssatzung

Die Flache des Autohauses grenzt dstlich an den Geltungsbereich der Fremdenverkehrssatzung
Tr le: Das Pl bi selbst befindet sich nicht im Geltungsbereich der
Fremdenverkehrssatzung. Daher ist die Bildung von Wohneigentum auch als Zweitwohnsitz oder

privat genutzte Ferienwohnung (Wohnnutzung) ohne Genehmigungsvorgehalt zuléssig.

4.  Ziele und Zwecke der Planung

Der Bebauungsplan wird aufgestellt, um die Grundiagen fiir die weitere Steigerung der
Attraktivitat Travemindes als touristisches Ziel einerseits und als Wohnort andererseits zu
schaffen.

Insbesondere sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Umnutzung des
Grundsticks des eh igen Autoh am Godewind fur Ferienapartments und der
Umnutzung des Parkplatzes zu Bauflichen fir Geschosswohnungsbau sowie die Errichtung
eines Parkhauses im westlichen Plangebiet geschaffen werden.
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TravemOnde in der am 25.03.2010 von der Bargerschaft der Hansestadt Libeck beschlossenen
Fassung, soll im Bereich des heutigen Parkplatzes zwischen den StraBen Am Fahrenberg und
Godewind der Bau eines Parkhauses mit 550 Parkplatzen erméglicht werden, um insbesondere
den saisonalen Bedarf an strand-, zentrums- bzw. kurgebietsnahen Besucherparkpldtzen zu
befriedigen und unter anderem auch einen Teilersatz fir an anderen Standorten entfallende
Parkplétze zu schaffen.

Das Parkhaus nimmt nur einen Teil der heutigen Parkplatzfidche ein. Die verbleibenden Flachen
zwischen neu zu planendem Parkhaus und der ehemaligen Autohaus-Fliche sollen dem
Wohnungsbau zugefithrt werden, um die lokale Nachfrage an zentrumsnahem Wohnraum in
Traveminde, auch im eigentumsbildenden Bereich, zu bedienen. Der Wohnungsbau ist als
Geschosswohnungsbau mit drei Vollgeschossen in stadtvill Ibaukérpern,
teilweise mit Staffelgeschoss, geplant. Es ist geplant, die Wohnbebauung auf einem
Garagengeschoss zu errichten, um zum einen ein hochwassersicheres Erdgeschoss-Niveau
sicherzustellen und zum anderen die notwendigen Stellplédtze unterzubringen.

5.2.1 Art der baulichen Nutzung

5.2.1.1 Sondergebiet ,,Feri *

Im &stlichen Teil des Plangebiets ist die Errichtung von Ferienapartments und erg&nzenden
touristischen Angeboten wie Café / Restaurant, kleineren Laden, Wellness- IF:tnessemnchlungen
geplant

Durch die Festsetzung eines sonstigen Sondergebiets ,Ferienwohnungen* gem4B § 11 Absatz 2
Baunutzungsverordnung (BauNVO) werden fr dieses Teilgebiet genaue Festsetzungen zur Art
der zulassigen Nutzungen getroffen.

Im Sondergebiet ,Ferienwohnungen® sind nur dem voribergehenden Aufenthalt zu’

Erholungszwecken dienende Wohnungen (Ferienwohnungen) zuldssig, die Gberwiegend und auf
Dauer einem wechselnden Personenkreis zur Erholung dienen.

Mit der Beschrankung der zuldssigen Wohnnutzung auf Ferienwohnungen, die iberwiegend und
auf Dauer einem wechselnden Personenkreis zur Erholung dienen, wird eine dauerhafte
Belebung Travemtndes und insbesondere des Kurgebiets durch Feriengéste beférdert. Aufgrund
der groBen Bedeutung des Tourismus fur Travemiinde ist es erforderlich, eine ausreichende Zahl
von Quartieren fr einen wechselnden Kreis von Feriengésten dauerhaft vorzuhalten.

Die Festsetzung widerspricht nicht einer ganzen oder teilweisen VerduBerung der
Ferienapartments an Private. Allerdings ist in den Kaufvertragen festzuschreiben, dass
dauerwohnliche Nutzungen, hierunter fallen auch Zweitwohnungen, ausgeschlossen sind. Die
Ferienwohnung muss fiir den Gberwiegenden Teil des Jahres einer gewerblichen Vermietung an
Feriengéste zur Verfagung gestellt werden.

Das vorliegende Bebauungskonzept sieht vor, einen Teil des ehemaligen Autohauses in die
Neubebauung des Ferienapar zu i ieren. So soll der ehemalige Verkaufsraum
des Autohauses mit seinem charakteristischen Vordach in den Erdgeschossbereich des
Ferienapartmenthauses einbezogen und damit in seiner Erscheinung erhalten werden. Zur
Ergénzung der Ferienwohnnutzung sollen hier ‘gastronomische Betriebe (Café / Restaurant),
Laden und nicht stérende Gewerbebetriebe, insbesondere Dienstleister wie z.B. Frisér /
Kosmetikstudio / Well und Fi inrichtungen / Fahrradverleih 0.A., zul3ssig sein. Diese
Betriebe kénnen auch einem weiteren Personenkreis als den é&rtlich ansédssigen Feriengésten
dienen und damit zur Férderung der touristischen Funktion des Plangebiets und des
angrenzenden Kurgebiets betragen.
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Zudem sollen die bestehenden Nutzungen an der FehlingstraBe und an der StraBe Steenkamp
planungsrechtlich gesichert werden.

Das Plangebiet bietet aufgrund seiner Lage in der unmittelbaren N&he zum Ortszentrum
Traveminde, zum Kurgebiet und der dortigen vorhandenen Infrastrukturen sowie aufgrund der
sehr guten MIV- und OPNV-Anbindung (Strandbahnhof) hervorragende Voraussetzungen als
Standort fur Ferienapartments und Eigentumswohnungsbau sowie fiir Parkflichen zur
Befriedigung des (saisonalen) Stellplatzbedarfs fur das Ortszentrum und das Kurgebiet.

5.  Inhalt der Planung

5.1 Flachenbilanz

Bebauungsplangebiet ca. 4,28 ha
davon:
Allgemeine Wohngebiete gemaR § 4 BauGB ca. 1,29 ha
Mischgebiete gemah § 6 BauGB ca. 1,32 ha
Sondergebiete gemaR § 11 BauGB ca. 1,07 ha
Versorgungsfldche ca. 0,14 ha
StraRenverkehrsflichen ca. 0,46 ha

Innerhalb des Plangebiets sollen neben der Bestandsbebauung zusétzliche Flachen for eine
Bebauung mit ca. 100 bis 120 neuen Wohnungen bzw. Ferienapartments ausgewiesen werden.

Innerhalb des Plangebiets sollen Flachen fiir maximal 350 &ffentliche Parkplitze, ggf. als
Parkhaus, ausgewiesen werden. (Es sind 100 Parkplatze bei ebenerdiger Nutzung und 350
Stellplatze im Parkhaus méglich)

5.2 Kinftige Entwicklung und Nutzung

Die exponierte Lage des stadtbildpragenden Geb&udes des ehemaligen Autohauses weist eine
besondere stidtebauliche Bedeutung auf. Die Umnutzung dieses Areals gegenber der zum
zentralen Kurgebiet Travemindes gehérigen hochwertigen Kuranlage .Godewind-Park" wird sich
positiv und pragend auf die Umgebung auswirken.

Unter Einbeziehung von Teilen des Hauptgeb&udes des ehemaligen Autohauses sollen auf der
zum Kurpark orientieten Flache g bliche Ferienapartments in einem insgesamt
viergeschossigen Baukérper neu errichtet werden. Der Baukérper soll hierbei die geschwungene
Form des ehemaligen Autohauses aufnehmen, interpretieren und dabei das Erdgeschoss des

h Autoh h hall sollen durch touristische

A d Die Ferier
Angebote wie Café / Restaurant, kleinere Léden / Dienstleister, Well inrichtungen
ergidnzt werden, die saisonverlangernd wirken kénnen.

Um die Vorplatzfiache des ehemaligen Autohauses an der StraBe Godewind raumlich
einzufassen und einen stadtebaulichen Ubergang zum b ten Geb&ude Godewind Nr. 6
zu schaffen, ist an dieser Stelle die Errichtung eines dreigeschossigen Baukérpers geplant.

Die westlich anschlieBenden Flichen sind im Besitz der Hansestadt Lubeck und werden derzeit
als ffentlicher gebthrenpflichtiger Parkplatz genutzt. Nach dem Stadtteilentwicklungskonzept
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Zwecks Klarstellung wird fir den Bereich des Sor i weiterhin  fe dass
Tiefgaragen, Anlagen der Geb&udetechnik, AuBenbereiche fiir Schank- und Speisewirtschaften,
AuBenbereiche fur Well ungen sowie sonstige Nebenanlagen allgemein zuldssig sind.

Oberirdische Stellplatze sind nur in den dafur gekennzeichneten Bereichen zulassig.

5.2.1.2 Sondergebiet "Parken/Parkhaus"

Das for das offentliche Parkhaus vorgesehene Baugebiet wird als Sondergebiet ,Parken/
Parkhaus" festgesetzt.

Zulgssig ist ein Parkhaus mit maximal 350 &ffentlichen Parkplatzen und zugehbrigen
Nebenanlagen, Zu- und Abfahrten. Ebenfalls zuldssig sind eine offene Parkpalette oder
ebenerdige Parkplatze. Parkpldtze auf dem Dach des obersten Geschosses sind aus
Rucksichtnahme auf die umgebende Wohnbebauung unzulassig.

Die im Sondergebiet ,Parken/Parkhaus® festgesetzten Flachen dienen der Befriedigung der
Bedtrfnisse des ruhenden Verkehrs, die sich aus dem Strandbetrieb, der Nutzungen im
Kurgebiet und der touristischen Nutzung Travemiindes ergeben.

Zun#chst ist vorgesehen, ca. 100 Steliplatze als offener, ebenerdiger Parkplatz zu schaffen.
Perspektivisch schafft der Bebauungsplan die Voraussetzungen fir die Errichtung eines
Parkhauses / einer Parkpalette mit bis zu 350 Parkplatzen.

5.2.1.3 Aligemeine Wohngebiete

Die geplanten Bauflichen fiir Geschosswohnungen in der Mitte des Plangebiets werden als
allgemeine Wohngebiete gemaR § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt (Bezeichnung
JWA 14 WA 29, die bestehenden Wohnnutzungen an der StraRe Steenkamp werden durch
F als allg: Wot biet (Bezeichnung WA 3) planungsrechtlich gesichert.

Die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet passt sich der Prigung des Umfeldes an und
gewdhrleistet, dass sich die im Plangebiet zuldssigen Nutzungen in die Umgebung einfagen.

Die in einem Wohngebiet ausr 1 Nutzungen sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen,
werden ausgeschlossen, um den zu erwartenden Verkehrs- und Immissionsbelastungen durch
den Betrieb dieser Nutzungen vorzubeugen.

In dem inen Wol biet mit der Bezeichnung ,WA 2" an der StraBe Am Fahrenberg
Beherbergungsbetriebe allgemein zul#ssig sein, um hier je nach Nachfrage alternativ zu
dauerwohnlichen Nutzungen wie im Sondergebiet ,Feri “ ebenfalls eine g blich

Beherbergung einrichten zu kénnen. In den Ubrigen algemeinen Wohngebieten werden
Ausnahmen far sémtliche Arten von Beherbergungsbetrieben ausgeschlossen.

Sodwestlich des neu festzusetzenden Wohngebiets ist ein Blockhei. k der
Stadtwerke Ltbeck gelegen Weiterhin befinden sich sOdwestlich bzw. stddstlich des
fest den V gewerbliche Betriebe an der FehlingstraBe (Hotel und
Dachdeckerbetrieb). Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse kénnen im allgemeinen
Wohngebiet gewahrleistet werden, ohne dass bestehende Betriebe in ihrer ausgetibten Nutzung
eingeschrankt werden (vgl. Kapitel 5.5).

5.2.1.4 Mischgebiete

Die Nutzungen an der FehlingstraBe / Godewind werden durch Festsetzung als Mischgebiete
gemaB § 6 BauNVO planungsrechtlich gesichert.
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Die F 1g als icht dem anzt 1 Gebil und der
vorhandenen Nutzungsstruktur, die sich durch ein vertragliches Nebeneinander von Wohnen und
gewerblichen Nutzungen (Beherbergungs- und Handwerksbetriebe) auszei !

Durch die Festsetzung als Mischgebiet ergeben sich keine Einschrankungen der vorhandenen
Betriebe in Bezug auf ihre ausgelibte Nutzung. Die Betriebe auf den Grundstiicken FehlingstraBe
Nr. 67 und 71 haben den Charakter nicht wesentlich stdrender Gewerbebetriebe und sind damit
mit den benachbarten Wohnnutzungen grundsatzlich vertraglich (vgl. auch Kap. 5.5).

Um r ilige irkungen auf die b ide und zukOnftige Wohnbebauung durch
Verkehrs- und Immissi | gen zu iden, werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen
im Mischgebiet ausgeschlossen.

Vergnligungsstatten werden ausgeschlossen, da durch diese in der Regel hohe Flichenumsétze und
hohe Gewinnmargen realisiert und im Vergleich zu anderen Nutzungen héhere Mieten gezahit
werden kénnen. Dies kénnte zu einer Verdrangung der bestehenden Betriebe innerhalb des
Mischgebiets flhren. Insb dere sollen hteilige Versnderungen des Gebietscharakters, die
durch Vergniigungsstatten hervorgerufen werden kénnen (.trading down-Effekt”), vermieden werden.

Der bestehende Dachdeckerbetrieb an der FehlingstraBe Nr. 71 / 71b nutzt bereits heute
stadtische Flachen zu Lagerzwecken. Im Bebauungsplan werden diese Flichen sowie eine
Kleinere Erweiterungsfiiche in Richtung Osten als Mischgebiet gesichert. Eine Vertraglichkeit
einer gewerblichen Nutzung auf diesen Fl&chen mit der angrenzenden neuen Wohnbebauung im
Norden sowie der bestehenden Bebauung im Stden (Mischgebiet) kann gewshrleistet werden
(vgl. Kap. 5.5).

5.2.1.5 Nebenanlagen

Das stadtebauliche Erschelnungsblld entlang der StraBe Steenkamp wird durch die in einer

Bauflucht erri straB® den G gepragt. Wie auch an der Fehlingstrale
pragen groBz(gige, begrinte Vorgarten das Erscheinungsbild. Die Bebauung ist Teil eines
bestehenden stédtebaulichen Erhal bereichs gem4B § 172 BauGB (vgl. 2.4). Nebenanlagen,
z.B. in Form von Schuppen oder Mulistandorten, wirden zu einer Beeintrdchtigung des
Stadtbildes fohren und werden daher ischen der Stral hrsfiache und den
Oberbaut 1 Grundstacksflachen geschl

An der Strae Am Fahrenberg wird das stid iche Erschei bild ebenfalls durch die auf

der nérdlichen Seite befindliche Bebauung mit begriinten Vorgdrten gepragt. Dieses
Erscheinungsbild soll fir die geplante Bebauung auf der stdlichen Straenseite aufgegriffen und
fortgefahrt werden. Daher werden auch hier zwischen StraBenverkehrsfliche und Gberbaubarer
Flache Neb llagen al ssen. Der A dient dariber hinaus dem Schutz der
B4ume, die gem4R der Festsetzungen dieses Bebauungsplans Am Fahrenberg neu zu pflanzen
sind (vgl. Kapitel 6.6.1).

Der Vorplatz vor dem Denkmal des ehemaligen Autohauses an der StraRe Godewind soll von
Nebenanlagen freigehalten werden, um aus ischen und stadtebaulichen Griinden
die freie Sicht vom Kurpark und von der Strae Godewind auf das Denkmal zu erhalten. Hiervon
ausgenommen sind AuBenbereiche von Schank- und Speisewirtschaften.

Der Ausschluss von Nebenanlagen wird im Bebauungsplan zum Erhalt bzw. Schutz des
Stadtbildes und aus denkmalpflegerischen Griinden getroffen. Auf den Grundstlcksflachen
auBerhalb der festgesetzten Ausschlussflachen sind Nebenanlagen allgemein zuldssig, sodass
trotz dieser Festsetzungen ausreichend grofe Flachen zur Unterbringung von Nebenanlagen
verbleiben.
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der gewahrleistet, dass die Bestandsgrundstiicke ar belichtet bleiben und dass von
der Neubebauung keine erdriickende Wirkung ausgeht.

Im Sondergebiet ,Ferienwohnungen® soll eme Neubebauung entstehen, die Teile des ehemaligen

Autohauses als Erd )ss bzw. h einbezieht, mit darOber liegenden drei
weiteren Geschossen. Fir die baulichen Anlagen im Sc biet .Feri ist die
Bezugshshe der t de Vorplatz mit einer Hdhe von 2,35 G NHN, daher sind hier

aberwiegend vier Vollgeschosse zuléssig, wenngleich die maximale Hohe der Gebaude sowohl
im allgemeinen Wohngebiet ,WA 1“ und im Sondergebiet ,Ferienwohnungen® einheitlich mit
maximal 16,00 m & NHN festgesetzt ist.

Ruckwartig ist ein eingeschossiger, maximal 6,00 m hoher Geb#udeteil far z.B. for einen
Wellnessbereich vorgesehen.

Der vorgesehene neue Baukérper im Mischgebiet ,MI 1* an der StraBe Godewind soll
dreigeschossig ohne zusitzliches Staffelgeschoss ausgebildet werden. Die maximal zuldssige
Geb#udehohe wird im Bebauungsplan mit 14,00 m 0 NHN festgesetzt. Das Gebdude nimmt die
Flucht der Hauptfassade des Bestandsgeb#ude Godewind Nr. 6 auf. In Anlehnung an den dort
vorhandenen Vorbau soll auch das neue Geb#ude die Moglichkeit eines eingeschossigen,
maximal zwei Meter tiefen Vorbaus erhalten.

Sowohl die Neubebauung des éf igen Al als auch die Vorplatzbebauung bleiben in
ihrer Hohe damit unterhalb der Bestandsbebauung an der StraBe Godewind, die in diesem
Bereich durch drei Voll h mit ausgeb Dact yssen gekennzeichnetist.

Aus Rucksicht auf die benachbarte Wohnbehauung wird die Bauhthe der ndrdlichen
Erweiterungsfldche des Mi biets mit der Bezeichnung ,MI 2* auf ein Geschoss und maximal
6,5 m 0 NHN begrenzt.

In dem allgemeinen Wohngebiet mit der Bezeichnung WA 1%, im Sondergebiet

Ferienwohnungen® sowie in dem Mischgebiet mit der Bezeichnung .Ml 1" ist oberhalb des
jeweils ob fest Voll h ein zus#tzliches Nicht-Voll hoss unzulassig. In
den (brigen Baugebieten ist oberhalb des obersten Vollgeschosse: imal ein iches

Staffelgeschoss als Nicht-Vollgeschoss zuléssig.
Dachform, Dachterrassen, Dachbegriinung

Die Geb#ude im Bereich der allgemeinen Wohngebiete mit der Bezeichnung ,WA 1" und ,WA 2,
im Mischgebiet mit der Bezeichnung .MI 1" und im Sondergebiet ,Ferienwohnungen* sollen mit
Flachd4chern oder flach geneigten Dachern emichtet werden, da dies die Nutzung der
Dachflichen als Terrassen bzw. eine ive Begrlinung licht. Die zu begrinend
Anteile sind gesondert festgesetzt.

Um eine Zuganglichkeit der Dachflachen und ihre Nutzung als Dachterrassen sicherzustellen,
wird t, dass die {s] ten Gebsudehshen in den allgemeinen Wohngebieten mit
der Bezeichnung ,WA 1 und ,WA 2* und im Sondergebiet ,Ferienwohnungen® — dort jedoch nur
innerhalb der mit ,(t)* bezeichneten Flachen - durch technische Aufbauten, Treppenhduser,
Aufzugsuberfahrlen und Dachaustritte um bis zu 2,50 m Oberschritten werden darfen. Hierbei ist
aus b hen und \en Grinden darauf zu achten, dass diese Bauteile
gruppiert angeordnet und ¢ isch zL f: werden. Begehbare Dachterrassen mit
zugehorigen Austritten sind in den allgemeinen Wohngebieten mit der Bezeichnung ,WA 1° und
WA 2° nur auf dem Dach des jeweils obersten Vollgeschosses zulassig.

Auf dem Dach im Sondergebiet ,Ferienwohnungen® zu errichtenden Gebéude ist ebenfalls eine
teilweise Nutzung als Dachterrasse geplant. Aus stadtebaulichen und denkmalpflegerischen
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5.2.2 MaR der baulichen Nutzung
Das MaR der baulichen Nutzung wird mittels der Festsetzung von Grundfl4chenzahlen (GRZ) als

HéchstmaB, mittels F von GeschoBflach (GFZ) bzw. GeschoRflachen (GF)
als H mittels F ing der imal zulassif Anzahl der Voligeschosse und
mittels F g der | 1 Héhen der Baukérper bestimmt.

Hshenlage baulicher Anlagen / festgelegte Geldndeoberfliche

Da Teile des all inen iets Am  F erg und des Sondergebiets
Ferienwohnungen* unterhalb der hochwassersicheren Hohe von 3,50 m 0 NHN gelegen sind, ist
geplant, in Teilbereichen des allgemeinen Wohngebiets Am Fahrenberg und des Sondergebiets
JFerienwohnungen® eine hoch ichere Hohenl durch Aufschittungen oder durch die
Ausbildung eines k h her I Es ergibt sich somit eine hochwassersichere
Héhe von ca. 6,00 m 0 NHN. Die Oberkante des Sockelgeschosses wird in dem mit ,(G)*
bezeichneten Bereich als neue festgelegte Geldndeoberfliche i.S.d. LBO Schleswig-Holstein
verbindlich fe t und ist damit B hohe fur die zu errichtenden Vollgeschosse.

Im Bereich des ehemaligen Autohauses liegen der Vorplatzbereich auf ca. 2,35 m G NHN und
das bestehende Erdgeschoss auf 2,50 m 0 NHN und damit im hochwassergefahrdeten Bereich.
Im Erdgeschoss wird hier das Wohnen durch Festsetzung ausgeschlossen, sodass keine
Konflikte mit dem Hochwasserschutz entstehen.

Hthe baulicher Anlagen, Geschossigkeit
Allgemeine Wohngebiete WA 1 und WA 2, Sond biet .Ferienw i

Die ige Hohe der Neubeb soll sich an der bestehenden Bebauung nérdlich der
StraRe Am Fahrenberg orientieren. Dort sind im Bestand bis zu dreigeschossige Geb#ude plus
ausgebautem Dachgeschoss vorhanden.

Im Bereich des neu auszuweisenden allgemeinen Wohngebiets ,WA 1" und des Sondergebiets

JFerienwohnungen® soll aufbauend auf dem bereits angesproch eir igen Sockel
eine maximal dreigeschossige Bebauung zugelassen werden. Unter Beriicksichtigung der
Oberkanle des kel h als neu f legter Geldndeoberfliche fur die Teile des
allg Wol biets mit der ict JWA 1" und ,WA 2“ sowie den westlichen, nicht-
iiberbaubaren Teil des Sondergebiets ,Ferienwohnungen® ergibt sich damit eine festzusetzende
Zahl von maximal drei zuldssigen Voligeschossen. Die i zuldssige Geb hshe wird
dabei auf 16,00 m 0 NHN begrenzt.

In den Teilen des al inen Woh viets mit der ichnung ,WA 2" soll auf den Geb&uden
jeweils ein iches Dact als 10ss zulissig sein. Die maximal zuldssigen

absoluten Gebaudehshen werden hier baukdrperbezogen zwischen 19,00 m G NHN und 19,50 m
0 NHN festgesetzt. Bezogen auf die neu festgelegte Gelandeoberfliche werden drei

Vollgeschosse und ein i geschoss als zul3ssig fe t. Das Dachgeschoss
ist als Nicht-Vollgeschoss auszubilden und soll aus stadtgestalterischen Griinden nach Westen,
Stiden und Osten um mindestens 1 m und nach Norden um mindestens 2,5 m hinter der
GebsudeauRenwand des darunter liegenden Vi h zurlic 1, um zur

gegeniberliegenden, niedrigeren Bebauung zu vermitteln (sog. Staffelgeschoss).

Die Bestandsbebauung nérdiich der StraBe Am Fahrenberg weist in diesem Abschnitt
Traufhdhen zwischen 12,20 m G NHN und 16,25 m G NHN und Firsthéhen zwischen 17,40 m O
NHN und 21,80 m & NHN auf. Die Neubebauung passt sich damit vertréglich in die bestehende
stadtebauliche Situation ein. Die Bebauung hélt zudem gegentber der bestehenden Bebauung
nérdlich der StraRe Am Fahrenberg und an der FehlingstraRe einen ausreichenden Abstand ein,
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Grinden soll dieser Bereich in Bezug auf das zu berbauende Denkmal von den Stralen Am
Fahrenberg und Godewind so wenig wie méglich einsehbar sein. Daher wird der Bereich, in dem
eine Dachterrassennutzung zul#ssig ist, zeichnerisch g dert legt (mit .(t)* bezeichnete
Flache). Eine Dachterrassennutzung soll sich damit auf die nicht-einsehbaren, rickwartigen
Bereiche beschranken.

Weiterhin ist aus stédtebaulichen Grinden (Sichtbeziehung vom Kurpark) eine Dachterrassen-
nutzung in dem Mischgebiet mit der Bezeichnung ,MI 1* nicht zul&ssig.

Im weil P iet sind hbare Dachterrassen ausgeschlossen.

Erker / Vorbauten

Aus stédtebaulichen Granden sind im Sor biet .Ferier 1* sowie in dem Mischgebiet
mit der Bezeichnung ,MI 1* Balkone und Erker nur innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren
Grundstiicksflichen zuldssig. Die Baufenster sind hierfir ichend gro ausgewiesen. In den
ibrigen Baugebieten richtet sich die Zul4ssigkeit von Balkonen und Erkern auBerhalb der
festgesetzten Oberbaubaren Grundsticksflichen nach den i der Landesbauordnung.
Terrassen

Mit Ausnahme der Flichen zum Ausschluss von Nebenanlagen sind Terrassen in allen
Baugebieten auch auRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflichen allgemein zuldssig. Es
gelten die Bestimmungen der Landesbauordnung. AuBenbereiche fir gastrc Nutzungen
und Wellnessnutzungen stellen keine Terrassen dar, fir diese Anlagen ist fir das Sondergebiet

Feri ingen® eine te Fi tzung zur allgemeinen Zul&ssigkeit getroffen worden.

{ biet ,Parken / P

Ein mégliches P soll imal vier Parkgeschosse erhalten. Das unterste Parkgeschoss
solt auf dem Niveau des bestehenden Gelindes bzw. leicht unterhalb des bestehenden
Geldndes emichtet werden. Darliber bauen zwei bzw. drei weitere Parkgeschosse auf. Ein
zus3tzliches Parken auf dem Dach ist nicht hen, ein prechendes Staffel-
Park wird \lossen. Die imal zulassige Gebaudehdhe des Parkhauses wird
im Bebauungsplan mit 16,00 m & NHN festgesetzt. Die Firsthdhen der Bestandsbebauung am
Steenkamp betragen 18,50 m 0 NHN, sodass das Parkhaus niedriger ausfallen wird als die
Bestandsbebauung. Aufgrund der Top phie des G jes, das zwi p und
heullger Parkplatzﬂar:he um 2-3 m abféllt und aufgrund des groRen Abstands zw:schen den

bauden und dem Parkh stellt sich die Gebaudehdhe des Parkhauses als
vertraglich dar. Insbesondere ist eine ausreichende Besonnung der Gérten sichergestellt.
Gegeniber der StraBe Am Fahrenberg wird das Parkhaus aufgrund der Topographie des
Geldndes nur wie zweigeschossig wirken.

Al ines Wohngebiet Steenk / Mischgebiet Fehli r

Fur die Baugebiete entlang des St ps und der F die bereits im Bestand
bebaut sind, wird das MaR der baulichen Nutzung am Bestand orientiert festgesetzt.

Am Steenkamp werden dem Bestand entsprechend durchgingig zwei Vollgeschosse als zuldssig
festgesetzt. An der FehlingstraBe / Godewind werden dem Bestand entsprechend im zwei
Voligeschosse als zulassig festgesetzt. Damit wird auch der bestehenden stidtebaulichen

Erhaltt dnung R 1g getragen, die den Erhalt der Kleinteiligen Bebauung in diesem
Bereich zum Ziel hat.
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Fir die Bestandsbebauung am Steenkamp und der FehlingstraBe ergibt sich keine Erfordernis
for eine beschrénkende Regelung zu Staffelgeschossen, hier sind Dach- und Staffelgeschosse
als Nicht-Vollgeschosse auch oberhalb der festgesetzten maximalen Vollgeschosse zuldssig.

Grundfiichenzahl (GRZ)

Im Bereich des allgemeinen Wohngebiets stidlich der StraBe Am Fahrenberg soll die Wohnbebauung
auf einem Sockelgeschoss emichtet werden, das als Garage sowie fiir Nebenanlagen und
Lagerrdume genutzt werden soll. Dieses Geschoss umfasst ca. 90 % des Baulandes im aligemeinen
Wohngebiet. Es liegt unterhalb der neu festgesetzten Gelandeoberfiasche von 6,00 m G NHN.
Bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberfiéche sind gemaR § 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO bei der
Berechnung der GRZ mitzurechnen. Aus diesem Grund ist es erforderlich, dass fir dieses Baugebiet
(WA 1%, ,WA 2) eine hthere GRZ von 0,9 zugelassen wird. Die hierdurch entstehende zusétzliche
Versiegelung wird durch eine intensive Begriinung der Geschossdecke kompensiert.

Im Bereich des Sondergebiets ,Ferienwohnungen* wird eine GRZ von 0,6 als Hochstmal
festgesetzt. FOr die G der AuBenanl 1, des Vorplatzes, sowie zur Anordnung der
erforderlichen Stellplatze einschlieBlich ihrer Zufahrten ist es erforderlich, dass die zuldssige
Grundflache bis zu einem MaR von 0,9 Gberschritten werden darf.

Fur das Sondergebiet ,Parken/Parkhaus* wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Fir Stellplatze,
Zufahrten oder Nebenanlagen ist gem4B § 19 Abs. 4 BauNVO eine Uberschreitung dieser
festgesetzten GRZ bis zu einer GRZ von 0,8 zulassig, ohne dass es hierzu einer gesonderten
Festsetzung bedarf.

Far das allgemeine Wohngebiet am Steenkamp wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 als
Héct festgesetzt. Dies bericksichtigt den Bestand zuzlglich angemessener baulicher
Erweiterungsméglichkeiten. Far Stellplatze, Zufahrten oder Nebenanlagen ist gemaR § 19 Abs. 4
BauGB eine Uberschreitung dieser festgesetzten GRZ bis zu einer GRZ von 0,45 zuléssig.
Hierdurch ist sichergestellt, dass 55 % des Baulandes unbebaut bleiben und mit hohem
Gronanteil gestaltet werden.

Die Grundsticke im festzusetzenden Mischgebiet ,MI 2* an der FehlingstraBe / Godewind sind
unterschiedlich groB und in unterschiedlichem MaB Gberbebaut. Unter Beriicksichtigung der
bestehenden Strukturen und zuknftiger Erweiterungsmaglichkeiten ist hier die Festsetzung einer
GRZ von 0,4 stadtebaulich angemessen und vertraglich. Insbesondere ist die Festsetzung dieser im
Vergleich zu der in § 17 BauNVO genannten Obergrenze von 0,6 etwas geringeren GRZ
stadtebaulich erforderlich, um die vorhandene Kleinteiligkeit der Bebauung im Sinne der bestehenden

tadtebaulichen G g auch fir die Zukunft zu sichemn. For Stellplatze, Zufahrten oder
Nebenanlagen wird gemaR § 19 Abs. 4 BauGB eine Uberschreitung dieser festgesetzten GRZ bis zu
einer GRZ von 0,8 | In dem als ei 10ssig fest Teil des Mi iets MI 2*
sind Uberdachungen und Einhausungen von Lager- und Stellplatzfiichen bis zu einer
Grundfldchenzahl von 1,0 zul.‘-.issng. um hier eine immissionssck je Uberdachung im Falle einer
Erweiterung des Dachd 1 zu kénnen. Dies ist stiddtebaulich vertraglich, da die
Flachen von der FehlingstraBe aus nicht einsehbar sind.

Geschossflachenzahl

Fur das Sondergebiet ..Feﬁenwchnungen wird eine hdchstzuldssige GeschoRflachenzahl (GFZ)
von 1,3 t. Far das ally e Wohngeblet am Steenkamp wird eine zuldssige GFZ von
0,6 festgesetzt, dies entspricht einer zwei 1 B bei einer ausnutzbaren GRZ
von 0,3. Fiir das Mischgebiet an der FehlingstraBe / Godewind wird eine GFZ von 0,8 (entspricht
einer zweigeschossigen Bebauung) fe t. Beim Sonc biet ,Parken/Parkhaus" ist eine
Festsetzung einer GFZ nicht erforderlich.
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5.3 ErschlieBung

5.3.1 Anbindung an &ffentliche StraRenverkehrsflichen

Das Plangebiet ist Gber die StraBen Am Fahrenberg, Godewind, Fehling: und
erschlossen. Die StraBe Am Fahrenberg ist Gber die StraBe Moorredder (K28) und den
Gneversdorfer Weg (B 75) an das tberértliche StraBennetz angebunden.

Die Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet stdlich der StraBe Am Fahrenberg und im
Sondergebiet ,Ferienwohnungen* werden fir Kfz Ober einen neu zu errichtenden
ErschlieBungsweg, der auch als Zufahrt zum Parkhaus/Parkplatz sowie zum Blockheizkraftwerk
dient, sowie (iber eine weitere Zufahrt von der StraBe Am Fahrenberg aus erschlossen. Eine Kfz-
ErschlieBung von der Strale Godewind aus ist nicht vorgesehen.

Die Parkflichen im Sondergebiet ,Parken/Parkhaus* werden 0ber die bestehende Zufahrt von
der StraBe Am Fahrenberg aus bzw. Ober den neu zu errichtenden ErschlieRungsweg
angebunden; die Ausfahrt soll zur StraRe Am Fahrenberg erfolgen.

Die Leistungsfahigkeit der &uReren ErschlieBung wurde durch eine verkehrstechnische
Untersuchung (Hoeger & Partner, 2014) aberprift. Im Ergebnis fahren die geplanten Nutzungen,
insbesondere auch die Parkhausnutzung, zu keinen relevanten QualitétseinbuBen auf den
angrenzenden StraBenztgen und Knotenpunkten. Die Verkehre kénnen vertraglich abgewickelt
werden.

Die Nebenflichen (Gehwege) entlang der StraBen im Plangebiet sind ausreichend dimensioniert.
Erweiterungen werden nicht erforderlich. Radwege sind aus verkehrlicher Sicht nicht erforderlich.

6.3.2 Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist Gber den in rund 150 m Entfernung gelegenen Bahnhof Labeck-Travemlnde
Strand an das Schienennetz und Ober die Haltestellen "FehlingstraBe”, "Am Fahrenberg" und den
Strandbahnhof an diverse Linien des stadtischen Linienbusverkehrs angebunden. Die OPNV-
ErschlieBung gentgt den Standards des aktuell glltigen Regionalen Nahvert p der
Hansestadt Lubeck (2. RNVP-HL).

5.3.3 Innere ErschlieBung, Geh- und Fahrrechte

Die ErschlieBung der Garagen und Stellpltze far das allgemeine Wohngebiet stdlich der StraBe
Am Fahrenberg und das Sondergebiet ,Ferienwohnungen® erfolgt Gber den neu zu errichtenden
ErschlieBungsweg auf dem Flursttick 113.

Das Blockhei: k der ke LUbeck, die Stellplatze des Hotels Landhaus Bode und
die Betriebsfiichen des Dachdeckerbetriebs FehlingstraRe 71/71b werden ebenfalls Gber diesen
neu zu erichtenden ErschlieBungsweg erschlossen. Durch die Festsetzung von Geh- und
Fahrrechten wird die ErschlieBung im Bebauungsplan gesichert.

Die Wegeflichen sind ausreichend dimensioniert, um die Belieferung und Wartung des
Blockhei; ks, die Betrieb re des Dachdeckerbetriebs, die Zuwegung zu Parkplatzen
im Sondergebiet ,Parken/Parkhaus* und die Andienung der privaten Stellplatze sicherzustellen. In
der Dimensionierung wurden ebenfalls die Belange der Feuerwehr beriicksichtigt.
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Geschossflache

Fur die allgemeinen Wohngebiete mit der Bezeichnung WA 1* und ,WA 2“ gilt, dass die
Hochbauten auf einem eingeschossigen Sockelgeschoss errichtet werden sollen, dessen
Oberkante gleichzeitig als neue maRgebliche Geldndeoberfliche ( ichnung ,(G)") fe

wird. Entsprechend sind bei der Berechnung der zul4ssigen Geschossflache nur die oberirdischen
Vollgeschosse anzusetzen, da dass Sockelgeschoss nicht als oberirdisches Geschoss, sondern
als Kellergeschoss gilt. Uber die festgesetzte Geschossfliche hinaus sind im allgemeinen
Wohngebiet mit der Bezeichnung ,WA 2* weitere Flachen im Staffelgeschoss zulassig.

5.2.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfléchen

Far das am Steenkamp festzusetzende allgemeine Wohngebiet ,WA 3° und die stralenseitigen
Bereiche des Mischgebiets ,MI 2* an der Fehlingstrale / Godewind gilt die offene Bauweise. Die
Gebdude sind mit seitlichem Grenzabstand, der in der Landesbauordnung geregelt ist, zu
errichten. Ziel ist die Sicherung des bestehenden, aufgelockerten StraBenbilds. Far die Gbrigen
Baugebiete ist die Festsetzung einer Bauweise stidtebaulich nicht erforderlich bzw. wird durch
baukérperahnliche Festsetzungen vorgegeben. Mit Ausnahme der Bebauung am Steenkamp, die
aufgrund ihrer besonderen stadtebaulichen Gestalt baukérperbezogen gesichert werden soll,
werden die Uberbaubaren Grundsticksflichen in den bestandsiiberplanenden Bereichen und im
Sondergebiet ,Parken/Parkhaus” als Flacher isungen festgesetzt. An der FehlingstraRe
orientiert sich die straRenseitige Baugrenze an der Bestandsbebauung. Entlang des Steenkamps
wird eine Baulinie festgesetzt. Im Bereich der stidtebaulichen Erhaltungssatzung (Steenkamp,

i e) soll die stadtebaulich prégnante, straBenbegleitende Bebauung auch bei Ersatz-
und Neubauten wieder aufgegriffen werden und so das vorhandene stadtebauliche
Erscheinungsbild erhalten werden. Die begriinte Vorgartenzone wird durch eine Festsetzung zum
Ausschluss von Nebenanl. 1 gesichert.

Fur die neu zu bebauenden Flichen im Sondergebiet ,Ferienwohnungen* und in den
allgemeinen Wohngebieten ,WA 1* und ,WA 2" erfolgt eine baukérpershnliche Festsetzung, um
den insbesondere auf das Denkmal und die Topographie abgesti e i Entwurf
einer aufgelockerten Bebauung umzusetzen.

5.2.4 Abweichendes MaB der Abstandsfldchen

Um die stidtebaulich gewlnschte einheitliche bauliche Struktur entlang der StraBe Am
Fahrenberg zu sichern, werden im allgemeinen Wohngebiet mit der Bezeichnung ,WA 2"

baukérp iche Abgrer der tberbaubaren Grur flichen vorgenommen. Hierbei
werden die nach § 6 Landesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO S-H) vorgeschriebenen
Abstandsflachen in diesen Bereichen unterschritten. Die bau hnliche ing stellt

damit eine Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB dar. Die Unterschreitung der nach
Landesbauordnung erforderlichen Abstandsflachen auf ein MaB von mindestens 0,3 H wird auch
durch liche Fi ung ichert. Ein Abstand von 7 Metern wird zwischen den Geb&uden
mindestens eingehalten. Da davon auszugehen ist, dass die betroffenen Fassaden Giberwiegend
fensterlos oder mit nur wenigen Fenstern ermichtet werden, sind Beeintrachtigungen der
Belichtung nicht zu erwarten. Der Brandschutz kann ebenfalls sichergestellt werden. Die
Zulsssigkeit des abweichenden AbstandsflichenmaRes bezieht sich nur auf die Gebdude
innerhalb der allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung .WA 2* untereinander, nicht im
Verhéltnis zu benachbarten Baufldchen, so sind bspw. gegeniiber dem Baugebiet WA 1 die
Abstandsflachen nach LBO S-H einzuhalten.
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5.3.4 Stellplitze, Fahrradstellpldtze

Die geplanten &ffentlichen Parkplatzfldchen sollen ausschlieBlich Gber die StraBe Am Fahrenberg
erschlossen werden. Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen far
einen Parkplatz oder ein Parkhaus mit bis zu 350 &ffentiichen Parkpldtzen auf bis zu vier
Parkebenen.

Far dle geplanlen Geschosswohnungen und Ferienwohnungen ist die Errichtung eines
eir G mit ca. 100 privaten Stellplatzen geplant. Die ErschlieBung
ist ﬁber einen neu zu erri 1 Er gsweg, der von der StraBe Am Fahrenberg
ausgeht, vorgesehen. Eine weitere Zufahrt ist weiter ostlich an der StraBe Am Fahrenberg
geplant. Die Bereiche der Zufahrten kénnen der Planzeichnung entnommen werden.

Sowohl im &ffentlichen Parkhaus (Sondergebiet ,Parken/Parkhaus®) als auch in der Garage des
allg inen iets bzw. des d viets ,Ferienw 1" ist die Unterbringung von
Fahrradstellplétzen in ausreichender Zahl méglich.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass Stellplatze und Garagen nur innerhalb der
Oberbaubaren Grundstiicksflachen und in gesondert hierfir ausgewiesenen Flachen zuléssig
sind. Die Festsetzung dient der Sicherung eines aufgelockerten Siedlungsbildes, das vom
StraBBenraum aus nicht durch Stellplatze, Garagen und Carports dominiert werden soll.

Die for Stellplatze erforderlichen Flachen werden, sofern sie auBerhalb Oberbaubarer
Grundsticksflachen liegen, im Bebauungsplan gesondert festgesetzt.

5.3.5 Ver- und Entsorgung; Leitungsrechte

Der Bebauungsplan setzt die Fliche des Blockheizkraftwerks als Fliche fur Ver- und
Entsorgungsanlagen fest.

Nebenanlagen zur Vi gung des Pl mit Energie und Wasser sowie zur
Abwasserentsorgung kénnen gem#R § 14 (2) BauNVO in den B: bi ausr i
zugelassen werden, ohne dass es hierzu einer besonderen Festsetzung bedarf.

Energie- und Trinkwasserversorqung

Ar itungen fir die Trir und Stromversorgung sowie Gasleitungen sind in den
umliegenden Stralen vorhanden.

Samtliche Leitungen zur Wasser- und Energieversorgung sind fir die neu zu bebauenden
Bereiche des Plangebiets neu zu verlegen.

Eernwéarme

Ein Anschl der Neubeb an das im Plangebiet vorhandene BKHW bzw. das
Nahwarmenetz der Stadtwerke Libeck ist grundsitzlich beabsichtigt und wird im weiteren
Bauleitplanverfahren geprift.

Im Plangebiet verlduft eine Fernwarmeleitung, die im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans
verlegt werden muss. Die Leitung soll zuk(nftig vom BHKW aus in Richtung Am Fahrenberg und
dort parallel zur StraBe Am Fahrenberg auf privatem Grund gefihrt werden. Hierfar wird ein
entsprechendes Leitungsrecht im Bebauungsplan festgesetzt. Die Leitung darf nicht Oberbaut
werden.
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Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Sch und Reger
Hansestadt Lubeck.

itigung erfolgt durch die Entsorgungsbetriebe der

Die Kanalisation im Bereich des Plangebiets wird derzeit vom Mischsystem auf das Trennsystem
umgestellt. Die StraBe Am Fahrenberg besitzt derzeit noch eine Mischwasserkanalisation.
Sobald in dieser StraRe eine Regenwasserleitung neu verlegt ist (geplanter Beginn der
BaumaBnahmen Ende 2015), kann auf die das Plangebiet querende, in Richtung Kurpark
verlaufende Regenwasserleitung DN 700 teilweise verzichtet werden. Nach Fertigstellung der
Regenwasserleitung Am Fahrenberg kann das Teilstdck .Steenkamp - Heizwerk® stillgelegt

werden. Der verbleibende 8stliche Teil des R iels soll weiterhin als &ffentliche Leitung zur
Ablei des Niec s aus dem Plangebiet genutzt werden. Im Bebauungsplan
wird hierfir ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht mit 3,5 m Breite zugunsten der
Er etriebe Libeck fest t. Die Leitung darf nicht berbaut werden.

Im Generall ungsplan der Har dt Lobeck ist die Flache mit einem Abflussbeiwert
von 0,85 I/s beriicksichtigt. Unter Beriicksichtigung der festzusetzenden GRZ kann das
Nied ohne Rickhaltung abgeleitet werden.

Auch eine Vorreinigung des Regenwassers ist nicht erforderlich. For ein Parkhaus muss im Zuge
der Genehmigungsplanung eine Vorreinigung geprift werden.

5.4 Griin, Natur und Landschaft

54.1F fiir das Anpfl, von Bl und hern

In den neu zu beb den Bereict des PI biets werden verschiedene Flachen zur
Anpflanzung von B&umen, Strauchern und Gehdlzen festgesetzt. Die Anpflanzflachen sind in der
Planzeichnung zeichnerisch abgegrenzt.

Entlang der StraBe Am Fahrenberg sind auf den mit ,(a)" bezeichneten Flachen mindestens 15
mittel- bis groBkronige, einheimische Laubbdume neu zu pflanzen. Hiermit kann ein Teilausgleich
for die im Plangebiet zu fallenden B#ume geschaffen werden und eine straBenbegleitende
Begriinung sichergestellt werden. Die B4ume sind in einem maximalen Abstand von 15 m zu
pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang von neu angepflanzten B&umen sind
diese gleichwertig zu ersetzen.

Auf der mit ,(b)" bezeichneten Fiiche entlang des privaten ErschlieBungswegs sind
min. 7 mittel--bis groBkronige, einheimische Laubb&ume neu zu pflanzen. Hiermit wird eine
angemessene Begrlinung entlang des privaten ErschlieBungswegs ermeicht.

Westlich des Sondergebiets ,Parken/Parkhaus® soll gegentiber dem bestehenden Wohngebiet
am Sleenkamp entlang der gesamten Grundstlcksgrenze eine umfangreiche Eingrinung mit
tandortg 1, ortstypischen Baum-, Strauch- und Heckenarten erfolgen. Zudem sollen in
dieser Flache min. 10 I 'mige Laubbdume g werden (in der Planzeichnung mit

()" bezeichnete Flichen).

b der inen Wohngebiete mit der B ing ,WA 1* und ,WA 2* sind mind. 250
Ifm Laubholzhecken zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Im Obergangsbereich zwischen dem im allgemeinen Wohngebiet WA 1* und im Sondergebiet
JFerienwohnungen® anzulegenden Garagengeschoss zu den tiefer liegenden, stdlich
angrenzenden Fl&chen (in der Planzeichnung mit ,(d)" bezeichnete Fidchen) soll eine Eingrinung
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5.5 Immissionsschutz

Das Plangebiet ist potenziell durch Verkehrslarmimmissionen (umg de StraBen, Bahnlinie
Libeck - TravemOnde Strand) und durch Immissionen bestehender Handwerksbetriebe
(FehlingstraRe) und Beherbergungsbetriebe (FehlingstraBe) beeintrachtigt. Vom Betrieb des
geplanten Parkhauses und der Zufahrt zur Tiefgarage gehen selbst Emissionen aus.

In dicht besiedelten R&umen wie der Hansestadt Lobeck sind situationsbedingt erhebliche
Larmvorbelastungen vorhanden, welche die Planung von schutzbedirftigen Nutzungen
erschweren. Dies gilt auch far den Standort ind / Am F g, der durch
Larmimmissionen insbesondere des StraRenverkehrs, eines Blockheizkraftwerks und
angrenzender gewerblicher Nutzungen vorbelastet ist.

Der Bebauungsplan 32.13.00 betrifft eine MaRnah der Inner i 1g im bestehenden
Siedlungsgefilge. Planerisches Ziel ist die Nachnutzung einer brachgefallenen Gewerbefliche
(ehem. Autohaus) und die Nachverdichtung einer bislang untergenutzten stédtischen
Parkplatzflache fir Wohnnutzungen, Fremdenbeherbergung und als Parkhaus. Fr eine solche
Nutzung des Standorts sprechen sowohl die N&he zum Kurgebiet, zum Strand und zum
Travemlnder Zentrum, die gute Infrastruktur im Umfeld (sowohl Einzelhandel als auch

medizinische und soziale Infrastruktur) als auch die Ver bindung (Strandbahnhof, OPNV
und StraRennetz).
Trotz der Vorbelastungen besteht daher ein berechtigtes Ir , hier neue Bal i auch

far z.T. schutzbedarftige Nutzungen auszuweisen.

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind im Plangebiet gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu
gewdhrieisten. Gleichzeitig darf die neu entstehende schutzbedarftige Bebauung bestehende
Nutzungen in ihrer Ut y (Blockheizkraftwerk, Gewetbebetriebe) nicht ei ken. Nach
dieser MaBgabe sind Méglichkeiten des Immissionsschutzes zu prifen.

For das Plangebiet wurde im Jahr 2014 eine schalltechnische Untersuchung durch das ALN
Akustik Labor Nord durchgefilhrt.

Verkehrslarm
Auf das Plangebiet wirken L immissionen der len StraBenzOge und Knotenpunkte
(u.a. Moorredder, Am Fahrenberg, Godewind, Fehli ale und St ein.

Aufgrund der Nahe zum Bahnhof Traveminde-Strand wurden auch mégliche Immissionen des
Schienenverkehrs mit dem Prognosehorizont 2025 ber{icksichtigt.

Weiterhin wurde ein Betrieb des geplanten neuen 6ffentlichen Parkhauses mit 350 Parkplatzen in
die Berechnung der Verkehrsgersusche eingestellt. Auch ein offener Parkplatz oder eine
Parkpalette sind moglich.

Die Beurteilung der Verkehrslarmimmissionen erfolgte anhand der in der DIN 18005 Teil 1
»Schallschutz im Stadtebau” festgelegten Orientierungswerte.

Im Ergebnis stellt der Gutachter fest, dass in einem rund 8 m tiefen Streifen entlang der Straen
Am Fahrenberg und Godewind die Orientierungswerte der DIN 18005 Oberschritten werden. An
den zur StraBe Am Fahrenberg zugewandten Baugrenzen werden bei freier Schallausbreitung,
d.h. ohne Berucksichtigung geplanter Geb#ude, Beurteilungspegel von bis zu 67 dB(A) am Tage
und bis zu 56 dB(A) in der Nacht prognostiziert, d.h. Oberschreitungen von bis zu 12 dB
gegentber den far allgemeine Wohngebiete geltenden Orientierungswerten von 55 dB(A) tags
und 45 dB(A) nachts.
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mit standortgerechten, ortstypischen Baum-, Strauch- und Heckenarten erfolgen. In dieser Fliche
sind zudem mind. 5 mittelkronige, einheimische Laubb&ume zu beriicksichtigen.

Im Sondergebiet ,Ferienwohnungen® sind zur griinen Gestaltung des Vorplatzes mind. 3
mittelkronige, einheimische Laubbaume zu pflanzen.

5.4.2 Festsetzungen fiir den Erhalt von Badumen und Striuchern

Zum Schutz des Stadtbildes sowie zum Erhalt der kologischen Funktion wird im nordwestlichen
Bereich des Plangebiets, an der Ecke Steenkamp / Am Fahrenberg, eine Flache zum Erhalt von
Baumen und Strauchern festgesetzt.

Weiterhin werden drei ortsbildpragende Biume an der Ecke Am Fahrenberg / Godewind zum
Erhalt festgesetzt.

Die gekennzeichneten Einzelbdume sowie der flichig festgesetzte Baum- und Gehdlzbestand sind
zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind Baume und Gehdlze gleichwertig zu
ersetzen.

5.4.3 Flichen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur-
und Landschaft

Im Plangebiet sind — mit Ausnahme des Sondergebiets ,Parken/Parkhaus® - zur Forderung der
Grundwasserneubildung und zur Minderung des Oberflichenwasserabflusses Wegefldchen
sowie Stellplatzanlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO (Stellplatze, Zufahrten etc.) mit
wasser- und luftdurchldssigen Bel her ( lene Bauweise, Pflaster mit
hohem Fugenanteil u.4.).

Zur Férderung des Kleinklimas und zur Minderung des Oberﬂachenwasserabﬂusses sind in den
neu zu bet Bereichen des P! biets Dachbegr vor

* In den inen Wohr i mit der JWA 1“ und WA 2° sind die
Dachfiachen der obersten Geschosse als Flachddcher oder flach geneigte Dé&cher

her und zu mind 50 vom Hundert mit einem mindestens 8 cm starken
durch 1b Sub zu versehen und zu begrinen.

e Im Sor iet ,Feri * sind die Dachflichen der obersten Geschosse als
Flachdicher oder flach igte Dacher her und zu mind 40 vom Hundert
mit einem mindestens 8 cm starken d ] ifbau zu hen und
zu begriinen.

e Im Sc iet ,Parken/P und im M biet mit der i g .Ml 1" sind

die Dachflichen der obersten Geschosse als Flachdacher oder flach geneigte Dacher

herzustellen und zu mindestens 80 vom Hundert mit einem mindestens 8 cm starken

1 zu versehen und zu begriinen.

* In den al[gememen Wohngebieten mit der Bezeichnung ,WA 1 und WA 2° und im
Sondergebiet ,Ferienwohnungen* ist die mit ,(G)" bezeichnete Fliche zu mindestens 80
vom Hundert mit einer im Mittel 50 cm starken vegetationsfahigen Uberdeckung zu
versehen und zu begriinen.
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In den OQObrigen als i Wohngebi oder Sonc i .Ferienwohnungen*
festzusetzenden Bereichen sind mit Beurteilungspegeln bis zu 60 dB(A) am Tage und bis zu 50
dB(A) in der Nacht ebenfalls Uberschreitungen der Orientierungswerte festzustellen. Die
Larmbelastung bewegt sich damit noch im Rahmen der in der 16. BImSchV festgelegten
Immissionsgrenzwerte von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts.

An der StraBe Godewind ist mit prognostizierten Beurteilungspegeln von bis zu 68 dB(A) am
Tage und bis zu 58 dB(A) in der Nacht eine Uberschreitung der Orientierungswerte fir
Mischgebiete um bis zu 8 dB tags/nachts méglich. In den Gbrigen Bereichen der festzusetzenden
Mischgebiete kdnnen die Oril te der DIN 18005 eingehalten werden.

Die p izi Beurteil liegen der zur G heitsgefahrdung.
Dennoch werden zur Minderung der i htigungen Scht ymen erforderlich. Aktive
hallschutzmaBnahmen wie Schallsct scheiden aufgrund der stadtebaulichen Situation
(verdichteter Stadtraum, Platzmangel, H6he der zu schi d baudi ische Aspekte)
aus. Der erforderliche Schallschutz kann durch passive MaBnahmen am Gebéude, insbesondere
durch b dere Fensterke ionen, sichergestellt werden. Zu beriicksichtigen ist ferner, dass
die Schallimmissionsprognose mit einer freien Schallausbreitung gerect hat und die ¢
Gebaude nicht berlicksichtigt hat. In der Umsetzung der Planung ist zu erwarten, dass durch die
Bebauung entlang der StraBen Am Fahrenberg und Godewind eine gewisse abschirmende
Wirkung for die dahinter liegende Bebauung erzielt werden kann; mindestens aber wird so je
Geb4ude eine dem Larm Gebgud kénnen. In der Umsetzung der
Planung ist es dann méglich, besonders schutzbedOrftige R4ume wie Schiafrdume oder auch

hnbereiche (Garten, ) bevorzugt zu dieser ldrmabgewandten Seite anzuordnen.
W Aul ohnbereiche von W- lér dt orientiert, so sind bauliche
Schall t wie Loggien oder Wintergérten mit teilgedfineten Bauteilen
vorzusehen.
Die Di ionierung des passi S erfolgt durch Festsetzung von

Larmpegelbereichen gem&R® DIN 4109, Sc. lischutz im Hochb In den L pegelbereichen
gelten besondere Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen. FOr die zu
bebauenden straBennahen Bereiche (Am Fahrenberg, Godewind) wird Larmpegelbereich IV
festgesetzt. In den tibrigen Bereichen des Plangebiets ergibt sich L pegelbereich Il bis II.

Die Baugrenzen wurden in der Uberarbeitung des Bebauungsplanentwurfs nach Erstellung des
Schallgutachtens soweit zurickgenommen, dass keine Gebaude mehr innerhalb des ermittelten
Larmpegelbereichs V liegen. Auf eine Festsetzung kann daher verzichtet werden.

Die schalltechnischen Anforderungen an AuBenbauteile fir den Lampegelbereich Il werden
durch (ibliche ise (in Verbindung mit W4 hutzvorschriften) erfallt; schalltechnische
Festsetzungen sind fur diesen Bereich nicht erforderfich. Far die Gbrigen Larmpegelbereiche
werden die Anforderungen an die Luftschallddmmung der AuBenbauteile konkret festgesetzt.

For zum Schlafen genutzte Raume im Larmpegelbereich IIl bis IV sind schallgeddampfte
Loftungselemente vorzusehen, wenn der notwendige Luftaustausch wahrend der Nachtzeit nicht
auf andere Weise sichergestelit werden kann.

Das Sct MaR des ) AuBenb ils aus Wand/Dach, Fenster, Laftungselement
R'w,res muss den Anforderungen nach DIN 4109 entsprechen.

Im Baugenehmigungsverfahren ist die Eignung der gew&hiten Konstruktion fir die Anforderungen
des jeweiligen Lar Ibereiches nach den Kriterien der DIN 4109 nachzuweisen.

Hansestadt LObeck, 5.610.2 Bereich Stadtplanung und Bauordnung



For larmzugewandte Gebaudefassaden im Larmpegelbereich Il gelten folgende An-forderungen
an die schalltechnischen Eigenschaften der Gesamtkonstruktion (Wand, Dach, Fenster, Luftung)
von Geb#uden: Die AuRenbauteile (AuBenwinde, Dacher, Fenster, Laftungen) von
Bettenrdumen sind so auszufihren, dass mindestens das erforderliche bewertete resultierende
SchallddmmmaR R'w,res von 35 dB (nach DIN 4109, Schallschutz im Hochbau) erreicht wird.
Die AuRenbauteile von Brordumen sind so auszufihren, dass mindestens das erforderliche
bewertete resultierende SchallddmmmaR R'w,res von 30 dB erreicht wird. Fdr den
Larmpegelbereich IV ergeben sich hshere Anforderungen, die gesondert festgesetzt sind.

Die genannten Anforderungen an die Luftschallddmmung der AuRenbauteile sind in Abh&ngigkeit
vom Verhéltnis der gesamten AuRenflache eines Raumes zur Grundfliche des Raumes nach
Tabelle 9 DIN 4109 ggf. zu erhdhen oder zu mindern. Die Anforderungen an Fenster sind in
Abhangigkeit von Fensterfldchenanteil und bewertetem Schallddmm-MaR der Wand der Tabelle
10 der DIN 4109 zu entnehmen.

In den f ten Larmpegelbereichen sind fur Fenster von Schlafrdumen schall-gedémpfte
Luftungen vorzusehen, sofern der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf eine andere,
nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik geeignete Weise sichergestellt werden
kann. Durch Schalliibertragung Gber Loftungselemente darf das resultierende Schallddmm-Maf

R'w,res fur das AuBenbauteil nicht unterschritten werden.

Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines
Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tats&chlichen Larmbelastung geringere
Anforderungen an den Schallschutz resultieren.

Gewerbeldrm

Auf die bestehenden und geplanten schutzbedirftigen Nutzungen im Plangebiet (Wohnnutzungen
in den allgemeinen Wohngebieten, im Sondergebiet ,Ferienwohnungen” und im Mischgebiet)
wirken Immissionen bestehender Gewerbebetriebe sowie eines Blockheizkraftwerks ein.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung (ALN Akustik Labor Nord, 2014) wurden die
im Plangebiet an maBgeblichen Immissionsorten schutzbedtrftiger Nutzungen zu erwartenden
Beurteilungspegel prognostiziert. Mit dem Ziel der Ermittlung realistischer Annahmen wurde eine
Betriebsbefragung der Gewerbebetriebe ,Landhaus Bode®, Fehlingstrale Nr. 67 und
Dachdeckerbetrieb Thiele & Séhne, FehlingstraBe Nr. 71, vorgenommen. Far das BHKW lagen
Angaben der Stadtwerke LObeck vor, zudem erfolgte im September 2014 eine erneute
gutachterliche Untersuchung durch das Btro ALN.

Gewerbebetriebe

Far den Tagzeitraum wurden keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA L&rm
berechnet. Dies gilt auch fur mégliche kurzzeitige Gerduschspitzen. SchallschutzmaBnahmen
werden daher nicht erforderlich.

An dem dem Dachd betrieb F Nr. 71 / 71b unmittelbar gegentberliegenden
Immi: tim inen Wohngebiet WA 1 wird der Richtwert am Tage im Bestand zwar
5pft, ein schalltechnischer Konflikt besteht derzeit jedoch nicht.

al h

Der Dachdeckerbetrieb, der bereits heute Teile des stadtischen Grundstcks zu Lagerzwecken
nutzt, strebt eine geringfugige Erweiterung an. Im Bebauungsplan werden das derzeitige
Betriebsgrundstiick sowie eine kleinere Erweiterungsfliche in Richtung Osten als Mischgebiet
gesichert.
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5.6 Nachrichtliche Ubernahmen

Denkmalschutz

Das Gebdude des ehemaligen Autohauses ist ein eingetragenes Kulturdenkmal. Es wird
hri 1 in den Bebal lan Ober Fur das Vorhaben gilt, soweit das Denkmal
betroffen ist, ein fachrechtlicher Genehmigungsvorbehalt.

Stadtebaulicher Erhaltungsbereich nach § 172 BauGB

Ein Teil des Plangebiets liegt innerhalb des stadtebaulichen Erhaltungsbereichs ,Rose —
FehlingstraBe — Steenkamp — Im Beiboot’ vom 28.11.1997. Die Abgrenzung des
Erhaltungsbereichs wird nachrichtlich tbernommen.

5.7 Hinweise

Potenzielle Kampfmittelbelastung

Da das Vorkommen von Kampfmitteln im Plangebiet nicht ausgeschossen werden kann (s. auch
2.2) ist vor Beginn von Bauarbeiten beim Landeskriminalamt ein Antrag auf Unter-suchung der
Flachen zu stellen.

Potenzielle Boﬂenverunreinigungen
Far die Flachen FehlingstraRe Nr. 67 und Nr. 71b besteht ein Altlastenverdacht (vgl. Kapitel 2.2).

6.  Eingriffe in Natur und Landschaft / Umweltbericht

6.1 Einleitung / Methodik / Grundlagen
Zu den Zielen und Inhalten der Planung vgl. Kapitel 4 und 5.

Zeitgleich zum Bebauungsplan ist gem4B § 2 (4) BauGB fir die Belange des Ul Itschutzes
nach § 1 (6) Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB eine Umweltprdfung durchzufthren, in der die
VC ichtlichen erheblichen U iswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht nach
der Anlage zum BauGB beschrieben und bewertet werden. Dabei ist gemaR § 2 (4) Satz 4
BauGB das Ergebnis der Umweltpriifung in der Abw#gung zu bericksichtigen.

Im Rahmen der Umweltprifung wurde ein Griinordnerischer Fachbeitrag erarbeitet, dessen
Ergebnisse im vorliegenden Umweltbericht zusammenfassend dargestellt sind.

Als Untersuchungsrahmen far den Umweltbericht liegen folgende Daten vor:

« D | 1 des Landsck lanes sowie des Flichennutzungsplanes der Hansestadt
LObeck,

- Biotoptypenkartierung zum B-Plan ~ 32.13.00;, BOro Brien Wessels Werning,
Landschaftsarchitekten, Libeck 02/2013, ergnzt und Oberarbeitet durch Blro Andresen,
Landschaftsarchitekten, Libeck 11/2013,

Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 32.13.00 Godewind / Am Fahrenberg der
Hansestadt LObeck, ALN Akustik Labor Nord, Kiel 03/2014 bzw. 09/2014,

Orientierende Altlastenuntersuchung zu Godewind Nr. 5, Sachverstdndigen-Ring Macke
GmbH, Bad Schwartau 04/2012,
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Sofern hier eine Erweiterung des Dachdeckerbetriebs umgesetzt wird, ist im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens durch den Antragsteller nachzuweisen, dass eine schalltechnische
Vertraglichkeit mit der angrenzenden neuen Wohnbebauung im Norden sowie der bestehenden
Bebauung im Stiden (Mischgebiet) gewéhrleistet ist. Dies ist nach Einschétzung der Hansestadt
Lubeck der Fall, sofern weiterhin, wie im Bestand, kein Nachtbetrieb (22-6 Uhr) erfolgt.
Erforderlichenfalls wird der Antragsteller verpflichtet, far ausreichenden aktiven Schallschutz
(Wande, Uberdachungen, Einhausungen) auf dem eigenen Grundstiick zu sorgen.

In den festgesetzten Mischgebieten kénnten sich zukinftig weitere Gewerbebetriebe ansiedeln.
For sie gilt ebenfalls, dass sie das benachbarte Wohnen nicht wesentlich stéren durfen bzw.
selbst far einen ausreichenden Schallschutz sorgen massen.

Insofern ist durch mégliche zusatzliche Gewerbebetriebe im Mischgebiet insgesamt keine
erhebliche Verschlechterung der Immissionssituation zu erwarten. Im Mischgebiet gilt
insbesondere das Gebot der gegenseitigen Rticksichtnahme.

Blockheizkraftwerk

Fur die Immissionsorte in dem an der StraBe Steenkamp festzusetzenden allgemeinen
Wohngebiet werden - bei Berlicksichtigung des derzeitigen Betriebs des Heizkraftwerks -nachts
Uberschreitungen der Richtwerte der TA Larm von 7 - 8 dB prognostiziert. Am Tage treten keine
Uberschreitungen auf. An den néct legenen Immissionsorten der gey 1 Neubet g im
allgemeinen Wohngebiet WA 1“ ist tags mit RichtwertuOberschreitungen von 2 - 7 dB zu
rechnen; in der Nacht mit Uberschreitungen von 9 - 19 dB.

Eine Berechnung der tieffrequenten Ger&uscheinwirkung (fuCr Frequenzen unterhalb 100 Hz)
wurde fuOr einen Immissionspunkt im allgemeinen Wohngebiet ,WA 1 durchgefulhrt. Es tritt
eine starke tonale Komponente bei 80 Hz auf. In diesem Frequenzband sind Uberschreitungen
der Anhaltswerte nach DIN 45680 wahrend der Tageszeit von etwa 22 dB und wahrend der
Nacht von 28 dB zu erwarten. Es ist davon auszugehen, dass auch an der Bestandsbebauung
am Steenkamp und der FehlingstraBe entsprechende RichtwertuOberschreitungen auftreten.

Im Ergebnis zeigt die Untersuchung, dass aus schalitechnischer Sicht eine Vertrdglichkeit
zwischen Heizwerkbetrieb und geplanter Wohnbebauung hergestelit werden kann, wenn
MaBnahmen zur Minds g der G hemission des Schornsteins (Einbau weiterer
Schallddmpfer, AbgasmuOndungsgerdusch) ergriffen werden. Die Prognoseergebnisse der
schalltechnischen Untersuchung zeigen, dass mit umgesetzten SchallschutzmaBnahmen keine
Uberschreitungen der Richtwerte nach TA L&m zu erwarten sind. Weiterhin zeigt sich, dass eine
Uberschreitung der Anhaltswerte nach Beiblatt 1 zu DIN 45680 durch tieffrequente
Gerduscheinwirkungen beim Betrieb des Heizwerkes nicht zu erwarten ist.

Im Ergebnis zeigt sich, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewé&hrieistet werden
kénnen, wenn die entsprechenden Fest: ingen zum  Schallschutz  gegentiber
StraBenverkehrslarm sowie inder hmen am BHKW umgesetzt werden. Die
Umsetzung der erforderlichen inder Bnah am BHKW wird durch eine
vertragliche Regelung mit den Stadtwerken Libeck sowie einem stddtebaulichen Vertrag
zwischen der Hansestadt Labeck und dem Investor der neuen Wohnbebauung gesichert.
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Historische Recherche der Altlastensituaton zum  Bebauungsplan  32.13.00,
SachverslandigenTRing Miicke GmbH, Bad Schwartau 02/2014,

Wohnen am Kurpark®, Orientierende Baugrunduntersuchung, Sachverstandigen-Ring Macke
GmbH, Bad Schwartau 01/2014,

Wohnen am  Kurpark’, Orientierende  Altlastenuntersuchung  zur  Ermittiung
kontaminationsbedingter Mehrkosten, Sachverstandigen-Ring Micke GmbH, Bad Schwartau
01/2014,

Faunistische Potenzialabschétzung und artenschutzfachliche Betrachtung far die 113.
Anderung des Flachennutzungsplanes/ B-Plan 32.13.00 Godewind / Am Fahrenberg,
Travem(nde, Dipl.-Biol. Karsten Lutz, Hamburg 11/2013.

6.2 Ziele und F zungen des Beb I

Zu den Zielen und Inhalten der Planung vgl. Kapitel 4 und 5.

Far die Ul priifung sind folgende F 1gen relevant:

Festsetzung von hoch icheren Héhenlagen fir Wohnnutzungen;

Festsetzung eines Sondergebietes ,Ferienwohnungen® unter Einbeziehung von Teilen
des denkmalgeschiitzten ehemaligen Autohauses Kittner (GRZ 0,6, Geb4udehthe 16,00

m 0 NHN);

= F von All i Wohngebieten WA 1 und WA 2 Am Fahrenberg mit
stadtvillenartiger Wohnbebauung (GRZ 0,9, Gebdudehshen WA 1 16,0 m, WA 2 19,0 m -
19,50 m);

Festsetzung eines Mischgebietes MI 1 an der StraBe Godewind als Ubergang zur
Bestandsbet an der Fehlit ale (GRZ 0,6, Geb hoéhe 14,0 m);

Festsetzung eines Sondergebit JParken/Parkhaus* (GRZ 0,6, Gebaudehthe 16,0 m);

Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes WA 3 fir die vorhandene Bebauung am
Steenkamp (GRZ 0,3, ll-geschossig);

Festsetzung eines Mischgebietes MI fiir die vorhandene Bebauung an der Fehlingstrasse
(GRZ 0,4, ll-geschossig);

« Festsetzung von Leitunc (Fer parallel zur StraBe am Fahrenberg,
Regenwasserleitung mittig im Plangebiet);

Uberplanung eines GroBteils des Bestandsgriin (Baume und Baumgruppen);

Festsetzung von gréRtméglicher Durchgriinung fir das neue Wohngebiet: extensive
Dachbegriinung auf neuen Baukérpern und dem Parkhaus, Intensivbegriinung auf dem
Garagengeschoss, Baum-, Strauch- und Heckenpflanzungen zur Gliederung und
Einbindung in die vorhandene Bebauung;

Vertragliche Regelung zur Anrechnung von externen AusgleichsmaRnahmen (Ltbeck-
Moorgarten, Okopool Ovendorfer Hof).

Seite 16 von 2%s

Hansestadt LObeck, 5.610.2 Bereich Stadtplanung und Bauordnung



63 In inschldgigen Fach und Fachpldnen festgelegte Ziele des
Umweltschutzes und deren Ber | bei der PI.

6.3.1 Ubergeordnete Ziele

Grundsétzlich sind bei der Aufstellung bzw. Anderung von Bauleitplanen die Belange des
Umweltschutzes, einschlieBlich des Nati h und der Landsch fl sowie die all-
gemeinen Anforderungen an ¢ Wohn- und Arbeif héltnisse zu berOcksichtigen (§ 1 (6)
Nr. 1+7 BauGB). Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden (§ 1a
(2) BauGB), dabei sind Bodenversiegelungen auf das notwendige MaR zu begrenzen
(Bodenschutzklausel).

Neben diesen Obergeordneten Zielen stellen einzelne Fachpldne folgende Zielvorgaben fiir das
Plangebiet dar:

6.3.2 Ziele des Landsch der H dt Liibeck (2008)

Im galtigen Landschaftsplan (Karte Entwicklung) sind fiir das Plangebiet (in rot) keine Aussa-gen
getroffen (das Symbol V Verkehrsflichen und G Gewerbeflachen bezieht sich auf stdlich
angrenzende Bereiche). Somit stehen die geplanten Vorhaben den Aussagen des Land-
schaftsplanes nicht entgegen.

Im th i 1L lan "Kli 1del in Libeck, A ing der Landnutzung an den
Klimawandel in LObeck" (Entwurf) ist der nordéstliche Teilbereich des Pl bi (Auto-haus
Kittner) gekennzeichnet mit dem Hinweis "Siedlungsflaichen (Wohnen) in hochwasserge-
fahrdeten Bereichen angemessen schotzen, i.d.R. keine Neubebauung zulassen". For die
Baumreihen in der FehlingstraBe und am Steenberg am westlichen und stdlichen Rand des
Plangebietes wird empfohlen "Alleen und Baumreihen erhalten und klimaangepasst ergén-zen".

GemaR der Themenkarte ,Klima und Luftgiite in der Hansestadt Labeck bewertet anhand des
Luftgtiteindexe” (Plan 6) liegt das Plangebiet in einem Gebiet von mittlerer Luftqualitat (Luftgti-te-
Index 1,3-1,5) in einer dreistufigen Skala.

6.3.3 weitere

FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete, Naturschutz- und Landschaftsschutzgebiete sowie Natur-
denkmale sind von der Planung nicht betroffen.

Hlnwelse auf archéologische Denkmale liegen derzeit nicht vor. Teile des Geb#udes des
h 1 Autoh sind eingetrag Ki kmal.

6.3.4 Hochwasserschutz

GemaB Ger plan Bi hoch chutz und Hochwasserrlickhalt des Landes Schles-wig-
Holstein aus dem Jahr 2007 ist das F iet nicht als Hoch isiko-Zone einge-stuft. Ein
diesbezligliches Hochwasserrisiko besteht somit nicht. Eine aktuellere Bewertung des
Hochwasserr151kos (Karte ,Vorlaufige Bewertung des HW-Risikos: Potenziell signifikante

biete for die Flt bietseinheit Schlei/Trave im M 1: 200.000, Land SH)
zeigt, dass das Plangebiet nah an den .Gebieten mit potenziell signifikantem Hochwasserrisi-ko
durch in Kdstengebiete vordringendes Meerwasser” liegt.

Da das Plangebiet unterhalb der Bemessungsgrenze fiir das hundertjahrige Hochwasser (3,50 m
Ober Normalhshennull) liegt, wird im Bebauungsplan eine Festsetzung aufgenommen, die
vorschreibt, dass bei Wohnungen die Ob des Erd hossfuBbodens (OKFF EG)
mindestens 3,50 m tiber Normalh&hennull (0 NHN) betragen muss.
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wenn die entsprechenden F ingen zum gegentber StraBenverkehrslarm

sowie Sct i ungsIm am BHKW werden.

For die Wohnbevélkerung der an das Plangebiet angrenzenden Wohngebiete ist von keiner
starkeren Larmbeldstigung durch das geplante Wohngebiet und das geplante Parkhaus im
Vergleich zur derzeitigen Situation (Parkplatzbetrieb, G bebetrieb Autohaus) at 1

Kompensationsbedarf

Zur Sicherstellung gesunder Wohnverhéltnisse, insbesondere zum Schutz der Schlafruhe in der
Nacht, werden p 1alnahmen festgesetzt (vgl. Kap. 5.5).

6.4.2 Schutzgut Boden / Wasser
Bestandsaufnahme

Boden

Das Plangebiet fallt von Nordwesten nach Stidosten von ca. 8 m Gber Normalhhennull (0 NHN)
auf ca. 2 m 0 NHN ab. Die StraBen Am Fahrenberg, Steenkamp und FehlingstraBe liegen zwei
bis vier Meter Uber der Parkplatzflache.

Far die neu zu bebauenden Flachen im zentralen Bereich des Plangebiets (Parkplatzfidche und
ehem. Autohaus) wurde 2013 eine Orienti de Baugrur ichung durchgefthrt.
Insgesamt wird eine sehr heterogene Untergrundausbildung festgestellt.

Nach Auffallungen mit Mittelsanden in einer Machtigkeit von 1m stehen im westlichen Plangebiet
(geplantes Parkhaus) ca. 25 m starke Mudden an, die von Beckenschluffen und
Geschiebemergel unterlagert werden. Im &stlichen Plangebiet (Wohnbebauung) befindet sich
unter der Auffallung eine ca. 60 cm starke Sandschicht, die durch eine 5,4 m starke Torfschicht
unterlagert wird. Danach folgt Geschiebemergel.

Der Bodengutachter empfiehlt auf Grund der Anmoorablagerungen eine Pfahlgrindung aller
neuen Gebaude.

Die Versmherungsféhlgkelt der Béden ist iberwiegend nur gering. Eine uneingeschrankte
Versickerung von istimg 1 Plangebiet nicht gegeben.

Wasser

Im Rahmen der Erkundung wurde Grundwasser oberfldchennah in einer Tiefe von im Mittel 1,0 m
unter Geldndeoberkante angetroffen.

Eine Versickerung von Oberflichenwasser ist auf den untersuchten Grundstcken auf Grund des
geringen Grundwasserflurabstandes und der geringen Durchldssigkeit der oberflichennah
anstehenden Anmoorablagerungen nicht méglich.

Vorb durch Bodi iegel und Altlasten

Die Flachen des ehemaligen Autohauses im Osten des Plangebiets sind zu einem groen Teil
versiegelt. Die &ffentliche Parkplatzfliche weist Oberwiegend eine wassergebundene Decke auf.
Im Westen der Parkplatzfldche und im Bereich des Heizkraftwerks sind groBe Flachenanteile voll
versiegelt. Die Wohnbaugrundsticke am mp und der Fehlir weisen einen
Versiegelungsgrad von ca. 25 % inklusive aller Nebenflichen auf, die gewerblich / gemischt
genutzten Grundstiicke an der FehlingstraBe weisen einen Versiegelungsgrad von bis zu ca.
80 % inklusive aller Nebenflachen auf.

In Teilbereichen des Plangebiets besteht ein Altlastenverdacht (vgl. Kapitel 2.2).
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Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen bereits baulich genutzten Bereich, der im Sinne der
Innenentwicklung wieder nutzbar gemacht werden soll. Aus diesem Grund sollen die Flachen
trotz ihrer Lage im hochwassergefshrdeten Bereich fir eine Neubebauung in Anspruch
genommen werden.

6.3.5 Lirmschutz

Hinsichtlich der Larmp ik werden in der 0.g. schalltechnischen Untersuchung folgende
Bemessungsgrundlagen zugrunde gelegt:

» DIN 18005 Teil 1 Schallschutz im Stédtebau
« Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm)

Die 1 Ziele des U Itschutzes sind durch entsprechende Festsetzungen und Dar-
stellungen weitestgehend beriicksichtigt worden.

6.4 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

6.4.1 Schutzgut Mensch (Wohnen und Erholen)

Bestandsaufnahme

Zur B ibung des P biets vgl. Kapitel 2.1

Das Plangebiet ist potenziell durch Verkehrsldrmimmissionen (umgebende StraRen, Bahnlinie
Lobeck - Travem(nde Strand) und durch Immissi bestehender Hanc iebe
(Fehli ale) und Beh iebe (Fehling Re) sowie des Blockheizkraftwerkes
beeintrachtigt.

Umweltauswirkungen der Planung
Erholungsfunktion

Die Erholungsfunktion der privaten Frei- und Gartenflachen in den vorhandenen Wohngebieten
bleibt erhalten.

Die neu Teile des Plar i erfahren eine deutliche Aufwertung durch die geplante
Erholungsinfrastruktur wie Ferienwohnungen, Cafe/Restaurant, kleinere Laden/Dienstleister,
Wellness-/Fitnesseinrichtungen, die saisonveridngernd wirken kénnen. Die wichtige, aber sehr
schmale FuBwegeverbindung parallel zur StraBe Am Fahrenberg, die bei GroRveranstaltungen
intensiv genutzt wird, kann um eine FuBwegeverbindung entlang der neuen Gebdude erganzt
werden.

Emissionen/immissionen

Zur Beurteilung der Ausw1rkungen sind die Wechselwirkungen zwischen den Vorbelastungen im
Plangebiet (L i der angrer StraRen, des BHKW und der gewerblichen
Nutzungen) und den neu entstehenden L&rmimmissionen durch zunehmende Verkehre
(Parkhaus Wohnbebauung, éffentliches Parkhaus) zu beriicksichtigen. GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauGB sind fur die bestehende und die neue Wohnnutzung gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten. Gleichzeitig darf die neu entstehende schutzbedurftige
Bebauung bestehende | in ihrer Umgebung (Blockhei: k, Gewerbebetriebe)
nicht einschranken. Unter dieser MaBgabe wurde eine J
durchgefohrt. Die Ergebnisse sind in Kapitel 5.5
Ergebnis zeigt sich, dass de Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahnels(et werden kénnen,
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Umweltauswirkungen der Planung

Versiegelungen und Uberbauungen fihren grundsatzlich zur Zerstérung des natlrlichen
Bodengefiiges und zum Funktionsverlust der natirlichen Bodenfunktionen, zu einem erhéhten
Oberflachenabfluss und damit zu einer Reduzierung der Grundwassemeubildungsrate. Betroffen
sind hier Oberwiegend Lehm- und Sandb&den sowie Mudden und Torfe.

Kompensationsbedarf

Um die Beelnlrachtlgung der Schutzgmer BodenNVasser ermessen zu koénnen, wurde die

Vi 1 der vorhand lit. Die pl
Ver5|egelung wurde auf der Grundlage des Bebauungsplan-Entwurfs an Hand der
Grundfiichenzahl GRZ bzw. der jeweils zuldssigen Uberschreltung ermittelt. Eine ausfOhrliche
Darstellung der Bilanzierung erfolgte im Grinordnerischen F:

Zusammenfassend erbrachte die quantitative Bilanzierung nach Baurechtserlass einen
Kompensationsbedarf fr die Eingriffe in das Schutzgut Boden/Wasser von ca. 5.620 m?, davon
fallen auf die

= Bestandsgebiete: ca. 1.969 m*
= Neue Wohngebiete und SO Feri L :2.164 m?*
= Sondergebiet Parkhaus: 1.487 m?

Insgesamt ist der Eingriff in das Schutzgut Boden als erheblich zu betrachten.

6.4.3 Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt
Bestandsaufnahme

Vegetation / Biotoptypen

Im Rahmen der Umweltprifung wurde im Februar 2013 und erganzend im Januar 2014 eine
Biotoptypenkartierung anhand der Biotoptypenliste des Landesamtes for Natur und Umwelt
Schleswig-Holstein 2003 durchgefithrt. Das Pl iet der Bestandsaufnah den
Plangeltungsbereich. Die Einzelbdume sind bei der Vermessung des Geldndes mit ihrem
Stammdurchmesser erfasst, bei der Kartierung als Baumart bestimmt und um ihren
Kronendurchmesser ergénzt worden (s. Anlage Plan 1 Biotop- und Nutzungstypen und Tabelle
im  GrOnordnerischen  Fachbeitrag). Die nicht vermessenen ErschlieBungsflichen
(Gebaudezuwegungen, Terrassen, Stellplatze, Lagerflichen etc.) in den privaten Garten- und
Freiflichen der Fehling und am sind Gberwiegend nicht dargestellt.

Neben den typischen Siedlungsbiotopen in den privaten Garten- und Freifldchen (Intensivrasen,
nicht heimi: Gehdl jen u.4.) finden sich vor allem in den Parkplatzflichen und
deren Randbereichen sow:e in den Ubergangsbereichen zur vorhandenen Bebauung bzw. zum
BHWW zahireiche Einzelbdume und Baumgruppen, von denen viele nach der
Baumschutzsatzung Lbeck geschiitzt sind. Es handelt sich um angepflanzte B&ume wie Birken,
Ahorn, Kastanie, Eiche und Platanen. In Randbereichen finden sich aber auch Samlinge von
Erlen, Weiden und Eschen. Die dominanten Pappeln im Binnenbereich des Parkplatzes sind im
Kronenbereich deutlich gekappt.

Fauna

Parallel zum B-Plan wurde eine faunistische Potenzialabschétzung fir die Artengruppen Végel
und Flederm&use erarbeitet (11/2013). Andere Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie kénnen

hier at >ssen werden. Wirbell Arten des Anhangs IV sind samtlich ausgesprochene
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Biotopspezialisten und benttigen sehr spezielle Habitate. Solche Habitate sind hier nicht
vorhanden.

Die Ergebnisse der Potenzialanalyse sind im grlnordnerischen Fachbeitrag ausfthrlich
| lIt. Hier eine Z j der Ergebnisse:

Alle 29 potenziell vor den Brutvogelarten im Plangebiet sind nach § 7 BNatSchG als
seuropéische Vogelarten* besonders geschutzt. Es kommt keine Art potenziell vor, die nach
Roter Liste Schleswig-Holsteins auf der Vorwarnliste verzeichnet ist. Gefahrdete Arten sind nicht
zu erwarten.

Far Flederm&use hat das Plangebiet als Jagdhabitat nur potenziell geringe Bedeutung. Die
vorhandenen strukturreichen Geblsche sind zu klein als dass sie eine hthere Bedeutung
bekommen kénnten. Im Hinblick auf das Potential des Plangebietes als Winter- oder
Sommerquartier ist festzustellen, dass die bewohnten bzw. genutzten Geb&ude so gut
unterhalten sind, dass kein besonderes, sondern nur ein allgemeines Potenzial fiir
Fledermausquartiere vorhanden ist. Die leer stehenden Gebaude im Plangebiet haben mit
Ausnahme der Well-,Eternit*-Verkleidung an der Stdseite (Fledermaussommerquartier) keine
Nischen und Winkel, die generell als Fledermausquartier fir Spalten bewohnende Arten (Zwerg-
u. Mdackenfledermaus) in Frage kommen. Weitere potenzielle kleine Quartiere, sog.
.Tagesverstecke® kénnen in strukturreichen B&umen bestehen. Die Pappeln des Parkplatzes
wurden eingehend untersucht und keine p i 1 Quartiere f tellt. Einige vorhand
Astlécher sind nicht so ausgefault, dass sie in Frage kommen.

Weitere Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind nicht zu erwarten, da die @Gbrigen Arten
des Anhangs IV sehr spezielle Lebensraumanspriiche haben (Moore, alte Waélder, spezielle
Gewasser, marine Lebensrdume), die hier nicht erfallt werden. Fur die Haselmaus befinden sich
im Plangebiet keine hingenden fs] Lebensraumstrukturen wie Hasel- und
Brombeerstraucher oder weitere geeigneten Geblische.

Umweltauswirkungen der Planung (B&ume)

Von den im Plangebiet insgesamt vorkommenden 125 Einzelb4umen, von denen ein groBer Teil
nach der Satzung zum Schutz des Baumbestandes in LObeck geschitzt ist, sind 106 von der
Uberbauung betroffen. Im griinordnerischen Fachbeitrag sind diese Baume einzeln gelistet sowie
der Umfang der erforderlichen Ersatzpflanzungen ermittelt. Insgesamt sind 177 neue Baume
anzupflanzen. Im weiteren Verfahren ist abzustimmen, inwieweit die erforderliche Anzahl durch
gréBere Pflanzqualititen verringert werden kann.

Ein Teil der erforderlichen Neuanpflanzungen kann im Plangebiet erfolgen (s. Kap. 6.2), weitere
Baumpflanzungen kénnen auf externen Ausgleichsflachen in Libeck Moorgarten erfolgen (s.
Kap. 6.5).

Folgende Baumgruppen und Einzelb4dume kénnen voraussichtlich erhalten bleiben:

« Baumgruppen und Einzelb&ume am westlichen Ende der StraBe Am Fahrenberg (Baum-Nr.
45, 46),

¢ eine Baumgruppe am 6stlichen Ende der StraBe Am Fahrenberg (Baum-Nr. 22, 23, 24),
s Einzelb&ume im Bereich des BHKWSs und der Privatgérten (Baum-Nr. 58, 70, 71, 72),
* Einzelbdume im Ubergang zu den privaten Grundstiicken (Baum-Nr. 60-69),

Ein GroBteil der Baume an der StraBe Am Fahrenberg kann nicht gehalten werden, da sie
innerhalb oder zu nah an der geplanten, zu verlegenden Fernwarmetrasse liegen. Im Rahmen
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gesamten potenziell vorhandenen Nahrungsfliche in der Umgebung (Gehdlze und
Binnenwasserflichen) so groB, dass gentigend Ausweichméglichkeiten bestehen.

Ein Abriss des Werkstattgeb&udes mit potenziellen Fledermausquartieren in der Sodfassade in
der Zeit von Mérz bis November kann zu Tétungen der dort den Tag verbringenden Flederméause
fohren. Der Abriss muss daher auf die Monate Dezember bis Marz beschrankt bleiben oder es
misste vor Abriss Oberprilft werden, ob tatsichlich Flederm&use vorhanden sind. Ggf. sind dann
besondere Mafnahmen (z.B. Installation von kinstlichen Fledermausquartieren) und eine
Ausnahme nach § 45 (7) BNatSchG erforderlich.

Artenschutzpritfung

Bei der Feststellung der vorkommenden und zu betrachtenden betroffenen Arten wird
unterschieden, ob sie nach europaischem (FFH-RL, VSchRL) oder nur deutschem Recht geschitzt
sind. Im hier vorliegenden Fall betrifft das Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (Flederm&use)
und alle Vogelarten. Die Amphibien sind nicht im Anhang IV der FFH-Richtlinie verzeichnet.

Die vorgenommene Prifung des Eintretens der Verbote nach § 44 BNatSchG
(Artenschutzpriifung) kommt zu dem Ergebnis, dass es bei einer Verwirklichung des Vorhabens
zum Eintreten von Verboten nach § 44 (1) BNatSchG kommen kénnte, wenn die Stdfassade der
ehemaligen Werkstatt abgerissen wird (Zerstérung einer Fortpflanzungsstétte von
Fledermausen). Der Abriss muss daher auf die Monate Dezember bis Marz beschrankt bleiben
oder es mUsste vor Abriss Oberprift werden, ob tats&chlich Flederm&use vorhanden sind. Falls
ja, sind dann besondere MaBnahmen oder eine Ausnahme nach § 45 (7) BNatSchG erforderlich.

Eine Ausnahme gemaR § 45 (7) BNatSchG von den Verbotstatbestanden des § 44 (1) BNatSchG
wird nicht erforderlich, wenn durch At ichsmanahmen sich It werden kann, dass die
8kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten kontinuierlich erhalten
bleiben. Entsprechend ihrer Zielsetzung werden diese MaRnahmen als CEF-MaRnahmen
(Continuous Ecological Functionality) bezeichnet. Sie sind in der Regel zeitlich vorgezogen zu
realisieren, um zum Zeitpunkt der Beeintréchtigung wirksam sein zu kénnen. Mit der Schaffung
von kinstlichen Quartieren fur Flederméuse waren die 8kologischen Funktionen zu erhalten.

6.4.4 Schutzgut Klima / Luft
Bestandsaufnahme

Klima

Der Landschaftsplan stellt die Labecker Klimasituation in sechs unterschiedlichen Klimatoptypen
dar. Klimatope® sind die Kleinklimate relativ klar umgrenzter Teilgebiete der Stadtlandschatt, die
aufgrund ihrer spezifischen Oberflichen- und Nutzungsstruktur jeweils unterschiedliche
Klimaverhaltnisse entwickeln. In der Zusammenschau stellen alle Klimatope das Labecker
Lokalklima, d. h. das Klima der bodennahen Luftschicht dar.

Das Plangebiet gehdrt zum Klimatoptyp ,Siedlungsklima®, das berwiegend in durchgrinten
Wohngebieten mit vergleichsweise gutem Luftaustausch und geringerer Erwédrmung im Sommer
vorherrscht. Fur die Bevélkerung bestehen hier gute bioklimatische Verhaltnisse.

Gefahrdet ist dieser Klimatyp durch eine Verringerung des Gehdlzanteils sowie durch bauliche
Verdichtung.
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der Bebauungsplanung wurden andere Trassenvarianten gepriift, die allerdings ausscheiden:
Eine Verlegung der Femwarmeleitung unter Gebauden ist auszuschlieRen. Eine Verlegung in
den StraBenraum ,Am Fahrenberg® ist aus Platzgriinden nicht méglich.

Zudem werden die straBennahen Grundstiicksbereiche im Zt 1ang  mit  der
Neubeb g teilweise ang um mit den einzelnen Geb&udeerschlieBungen annihernd
das StraRenniveau zu ereichen. Im Rahmen der Ausfihrung y wird bei er

Hohenplanung gepriift, in wieweit einzelne Bdume an der Strale erhalten bleiben kénnen. Die
Bilanzierung geht vom schlechtesten Fall aus, d.h. dass keine B&ume an der StraRe bis auf die
oben genannten erhalten bleiben.

Umweltauswirkungen der Planung (Tiere)
Wirkungen auf Végel

Durch den Verlust einiger Bdume und Gebiische verlieren die potenziellen Brutvogelarten
zumindest Teile ihres potenziellen Lebensraumes. Durch die neue parkartige Grinfliche im
neuen Wohngebiet und den Granstreifen am Stidrand entsteht im Gegenzug aber auch neuer
Lebensraum fiir die anpassungsfahigen Gehblz- und Siedlungsvigel.

Die Arten mit groBen Revieren kénnen die neuen Grinflichen in der neuen Wohnanlage weiter
nutzen oder in die Umgebung ausweichen. Die Gebaudebriter verlieren mit den etwas ruderalen
Parkplatzrandflachen Teile ihres Nahrungsgebietes. Beide Arten sind zur Nahrungssuche auf
schitter b h Flachen angewi . Wenn eine neue Bebauung entsteht, kénnen diese
Arten den Raum weiterhin nutzen. Die Zwischenphase als Baustelle mit kleinfiachigen, offen
Bodenstellen ware fir diese Arten forderlich. Neu angelegte Ziergrinflichen, die zumindest in
den ersten Jahren noch relativ schitter bewachsen sind, bieten diesen Arten bessere
Lebensbedingungen als die bestehenden, dichter zugewachsenen Bestinde. Mit
Dachbegriinungen und der naturnahen Gestaltung der Ziergrinfiichen kann zusatzlich
Lebensraum geschaffen werden. Die Gibrigen Arten sind als Baum- oder GebUschbriiter typische
und hiufige Arten der Laub- und Mischwélder sowie der Gartenstadt. Sie verlieren durch den
Verlust der Pappeln, der kleinen Grinflichen und Gebiische zumindest Teile ihrer Reviere. Sie
verlieren eventuell in geringem MaRe Mdglichkeiten zur Nestanlage und kleine Teile ihres
Nahrungsreviers. Die durch das Vorhaben verloren gehenden Gehblze werden durch die zu
erwartenden Geholze in der Parkanlage der Wohnanlage und dem Griinstreifen am Stdrand
ersetzt. Die Arten sind wenig anfallig gegentber Stérungen. Alle kommen auch im dicht
besiedelten Bereich vor, so dass der Wohr ietsbetrieb sie nicht heuchen wird. Alle in
dieser Weise betroffenen Arten sind weit verbreitet und ungeféhrdet. Der Verlust einzelner
Brutreviere — z.B. in der Bauzeit - wlrde nicht den Erhaltungszustand dieser Arten gefahrden.

Alle im Plangebiet vorkommenden Végel gehdren samtlich zu den stdrungsunempfindlichen
Arten des Siedlungsbereichs. Stérwirkungen der BaumaBnahmen im Untersuchungsgebiet
werden kaum weiter reichen als der Umfang der Baustelle. Es kommt also nicht zu weit
reichenden Stdrungen. Im Ubrigen wéren die vorkommenden Arten ungefahrdet, so dass selbst
die Stérung einzelner Brutpaare nicht zu erheblichen Stérungen im Sinne des § 44 BNatSchG
fuhren wrde, da der lokale Erhaltungszustand gtinstig bleiben warde.

Wirkungen auf Fledermause

Von den potenziellen 4 Tagesversteck-Quartierb4umen sind zwei von der Uberplanung betroffen.
Die anderen beiden kénnen erhalten bleiben. Die potenzielle Nahrungsfldche mittlerer Bedeutung
(Gebusche) wird zunichst etwas verkleinert, jedoch wird mit der neuen Griinfliche am Stdrand
des Vorhabens neue potenzielle Nahrungsfliche heranwachsen. Zudem ist der Anteil an der
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Luft

Der Landschaftsplan stellt in der Themenkarte ,Klima und Luftgite in der Hansestadt Lubeck
bewertet anhand des Luftgiteindexe* (Plan 6) fur das Plangebiet eine mittlere Luftqualitat dar
(hohe Qualitat: Luftgite-Index 1,6 - 1,8, mittlere Qualitat: 1,3 - 1,5, geringe Qualitat: 1,1 —1,2).

Umweltauswirkungen der Planung

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ist weder eine erhebliche Beeintrachtigung des
Lokalklimas noch eine erhebliche Verschlechterung der Luftqualitit zu erwarten.
KompensationsmaBnahmen sind nicht erforderlich.

Ermittlung des Kompensationsbedarfs

KompensationsmaBnahmen fiir das Schutzgut Klima/ Luft sind nicht erforderlich.
6.4.5 Schutzgut Landschaftsbild

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet ist mit der vorhandenen Wohnbebauung an den R&ndem, dem groBflachigen, mit
Pappeln bestandenem Parkplatz in der ,Senke” sowie dem denkmalgeschutzten 50er Jahre-
Industriebau sowie dem BHKW relativ heterogen ausgebildet:

Der sudliche und westliche Rand wird gepragt durch Wohnbebauung: wahrend die StraRe
.Steenkamp“ durch sehr einheitliche zweigeschossige Baukdrper mit jeweils mehreren

Wohneinheiten flankiert wird, befinden sich in der Fehlir gemischte Bebauungsstrukturen
mit Wohnen, Beherbergungsbetrieben und Handwerksbetrieben in Oberwiegend zwei- bis
i hossil stadtischer Einzell bauung. In der StraBe Am Fahrenberg, allerdings

bereits auBerhalb des Plangebietes, findet sich eine zwei- bis dreigeschossige Wohnbebauung
mit groRzligigen Gartenbereichen.

In den StraRen Steenkamp und FehlingstraBe stehen jeweils auf einer Seite StraRenbdume.

Dasr und nc iche Pl biet ist Gberwiegend unbebaut und gekennzeichnet durch
gréRere Hohenunterschiede. So fallt das Gelidnde von Nordwesten nach Stdosten von ca. 8 m
aber NN auf ca. 2 m @ NN ab. Die StraBen Am Fahrenberg, Steenkamp und FehlingstraBe liegen
zwei bis funf Meter tber dieser als Parkplatz genutzten ,Senke". Insbesondere stdlich der Stralle
Am Fahrenberg féllt das Geldnde um 2-3 m in einer Béschung ab. In der Béschung stehen eine
unregelmaBige Baumreihe (Uberwiegend Birken) und mehrere Einzelbdume. Das
Parkplatzgel4dnde wird durch groBe Pappeln gepragt, in den Randbereichen haben sich kleinere
Geblsch- und Baumgruppen angesiedelt.

Eine weitere Besonderheit im Plangebiet bildet das staditbildp de und denkmal hltzte
Gebsude des ehemaligen Autohauses .Kittner, das halbkreisfdrmig Richtung Osten zur
hochwertig gestalteten Kuranlage ,Godewind-Park® ausgerichtet ist. Die exponierte Lage des
Gebaudes weist zusammen mit dem Vorplatz eine besondere stidtebauliche Bedeutung auf. Das
Erdgeschoss des Gebiudes liegt auf 2,50 m 0 NHN und damit im hochwassergefahrdeten
Bereich.

Noch eine Besonderheit im Plangebiet stellt das zwischen Parkplatz und Wohngebiet liegende
Blockheizkraftwerk dar.
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Umweltauswirkungen der Planung

Durch die geplante Bebauung wird es zu einer deutlichen Verinderung des Stadt- und
Landschaftsbildes kommen. Die derzeit nur saisonal intensiv (Parkplatzflichen) oder gar nicht
genutzten Flichen (Leerstand Autohaus) werden in eine der Zentrums- und Strandnihe
angemessene verdichtete Wohnnutzung berfiihrt, die insgesamt als eine deutliche Aufwertung
des Quartiers betrachtet werden kann. Das derzeitige - bedingt durch die groBen Pappeln und

viele Baumgmppen - grine Erscheint ild des Plar i wird sich jedoch durch die
bauli Vi ing mehrgeschossiger Bebauung stark verdndern. Baumassen und -héhen
orientieren sich dabei jedoch an der umgebenden B 19, so dass ir von
einem dem Standort ar Verdichtt jrad 1 ist. Angestrebt wird eine

hochwertige Bebauung mit qualititsvoller We Id- und F

Durch die Ausschépfung einer Vielzahl von Bepflanzungsoptionen (Dachbegriinung,
Tiefgaragenbegriinung, Pflanzen von Baumen, Strduchern und Hecken) wird ein HichstmaR an
Durchgriinung fir das neue Wohnquartier erreicht.

Denkmalbereich

Die exponierte Lage des stadtbildpragenden Gebaudes des ehemaligen Autohauses weist eine
besondere stddtebauliche Bedeutung auf. Die Umnutzung dieses Areals gegenlber der zum

) Kurgebiet Ti des gehdrigen hochwertigen Kuranlage .Godewind-Park® wird sich
positiv und pragend auf die Umgebung auswirken.

Unter Einbeziehung von Teilen des Haup des des eh li Autoh sollen auf der
zum Kurpark orientierten Fldche gewerbliche Ferienapartments in einem viergeschossigen
Baukdrper neu errichtet werden. Der Baukérper soll hierbei die geschwungene Form des
ehemaligen Autohauses aufnehmen und interpreti Die Ferienapartments sollen durch
touristische Angebote wie Café / Restaurant, kleinere Laden / Dienstleister, Wellness-
[Fitnesseinrichtungen ergénzt werden, die saisonveridngernd wirken kénnen.

Um die Vorplatzfliche des ehemaligen Autohauses an der StraBe Godewind raumlich
einzufassen und einen stadtebaulichen Ubergang zum benachbarten Geb&ude Godewind Nr. 6
zu schaffen, ist an dieser Stelle die Errichtung eines dreigeschossigen Baukdrpers geplant.
Héhe baulicher Anlagen und Geschossigkeit s. Kap. 5.2.2 der Begriindung

Der Gestaltung des vorhandenen Reliefs sowie der Int ion des vorhandenen Denk
kommt dabei eine besondere Bedeutung zu.

Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Bei Umsetzung der 1 Begr 1ahmen sind keine  zusatzlichen
KompensationsmaRnahmen erforderlich.

6.4.6 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Das denkmalgeschtzte eh lige Autohaus Kittner wird in seinen wesentlichen Geb4udeteilen
(Fassade) in die Neubebauung integriert.

6.4.7 Wechselwirk ischen den Sct tern

Die fur das Vorhaben rel 1 Wechselwirkung: dnge und funktionalen
Beziehungen innerhalb von Sch 1 und zwischen Scht 1 sind im Rahmen der
schutzgutbezogenen  Auswil gsprognose  beriicksichti Voraussichtlich treten keine
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« Baumpflanzungen entlang des ErschlieBungswegs:

Auf der mit "(b)" bezeichneten Flache entlang des privaten ErschlieBungswegs sind min. 7
mittel- bis groRkronige, einheimische Laubbfume neu zu pflanzen. Hiermit wird eine
angemessene Begriinung entlang des privaten ErschlieBungswegs erreicht.

Pflanzvoll mind. 7 StraBenb im Abstand von i. M. ca. 12 m

« Eingrinung gegenfiber dem Wohngebiet Steenkamp:

Westlich des Sondergebiets ,Parken/Parkhaus" soll gegentiber dem bestehenden Wohngebiet
am Steenkamp entlang der Grundstock eine umfangreiche Eingriinung mit
standortgerechten, ortstypischen Baum-, Strauch- und Heckenarten erfolgen. Zudem sollen in
dieser Flache min. 10 sdulenférmige Laubbdume gepflanzt werden (in der Planzeichnung mit
"(c)" bezeichnete Flachen).

Pflar : ca. 300 m? p und 10 Laub

Begrlnung innerhalb der neuen Baufldchen:

Zwischen den neu geplanten Wohnh ) entsteht (Oberwi d auf der intensiv begrinten
Tiefgarage, s. Kap. 6.6.4) ein griner Binnenbereich, der Gberwi d fur die private Erholung
genutzt wird. In diesem Bereich sind zur Einfriedung von geb3udenahen Terrassen, zur
Gliederung des Wegesystems oder zur Akzentuierung von Eingangsbereichen geschnittene
Laubholzhecken zu pflanzen.

Pflanzvolumen: ca. 250 Ifm Laubholzhecken

Im Uberg bereich isch dem im inen Wohngebiet ,WA 1 und im
Sondergebiet ,Ferienwohnungen® anzul den Garager zu den tiefer liegenden,
stdlich angrenzenden Flichen (in der Planzeichnung mit "(d)" bezeichnete Fl4chen) soll eine
Eingrinung mit standortgerechten, ortstypischen Baum-, Strauch- und Heckenarten erfolgen.

Dabei sind verschiedene Nutzungen und Funkti zu ber ichti die Trasse der
Regenwasserleitung ist frei zu halten, ggf. sind ktuelle Kind ieleinrichtungen und ggf.
ein Wellness-AuBenbereich vor hen sowie | he Terrasser iche. Die baulich

Kante zum Sockelgeschoss der Tiefgarage ist gestalterisch einzubinden. Da noch keine
Freiraumplanung fir diese Flache vorliegt, wird eine 30%ige Begriinung der Flache mit
Baumen, Strauchern und Hecken festgesetzt.

hpfl und 5 Laut

Pflanzvolumen: ca. 150 m?

Baumpfianzungen im Bereich des Vorplatzes am Denkmal:

Dem Platz kommt im Zt mit dem D und dem gegenliberliegenden
Godewindpark eine besondere stidtebauliche Bedeutung zu. Die Gestaltung muss
verschiedene Funktionen und Nutzungen erméglichen: reprasentativer Wirkraum far das
Denkmal, Zu- und Abfahrtsméglichkeiten fiir die Gaste der Ferienwohnungen, Zugénge far
Shops/Gastronomie, ggf. AuBensitzplatze, Sichtbeziehungen zum Park etc. Der Charakter
des Platzes wird eher steinem sein. Um eine gewisse Begrlinung des Platzes zu
gewahrleisten, sollen mind. 3 Laubb&ume gepflanzt werden. Aus denkmalpflegerischen
Grilnden sollte die Pflanzung im Randbereich des Platzes erfolgen, um den Blick auf das
Denkmal nicht zu verstellen.

Pflanzvolumen: mind. 3 Laubbdume
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erheblichen Beeintréchtigungen infolge der Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern durch
Addition oder Potenzieren der Wirkungen auf.

6.4.8 des Komg bedarfs
Tabelle 1: Z des p i darf:
Eingriff

Verlust von 106 Einzelbdumen, 2.T. geschatzt nach Neupflanzung von 177 B&umen

Verlust von 2 potenziellen Tagesquartierbaumen der ion von i F
Fledermause (Baum Nr. 75 + 122)
5.620 m*
65 M h des Beb pl; mit denen umweltbezogene Auswirkungen

ver oder

t werden ko
« Einhaltung von Schutzfristen gem. § 27a LNatSchG und § 44 BNatSchG,

« Installation von kinstlichen Fledermausquartieren und Bruthshlen in benachbarten Gehdlzen
oder an neuen Gebauden,

= Verwendung von wasser- und luftdurchldssigen Wegebelagen,

« Berlcksichtigung von passiven Schallschut Rnahmen.

6.6 MaBnahmen zum naturschutzrechtlichen Ausgleich

6.6.1 | von B& imP

Die i 1 Einzelb an der Ecke Fahrenberg / Godewind sowie der
Geholzbereich an der Ecke Steenkamp / Am Fahrenberg sowie die StraBenb&ume in der
FehlingstraBe und in der StraBe ,Steenkamp® sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei
Abgang sind sie gleichwertig zu ersetzen

6.6.2 P von B und Hecken im Plangebiet

Ein Teil der erforderlichen 177 Baum-Neuanpflanzungen kann im Plangebiet erfolgen. Da im
Rah des Bebaul I rfahrens noch keine Detailplanung vorliegen kann, sind for
einzelne Teilbereiche bestimmte Pflanzvolumina aberschldgig ermittelt, die sich graduell bei der
Realisierung noch verdndern kénnen. Sollte bei der wei Detai ing (Gebiude und
Freiflachen) festgestelit werden, dass die vorgesehene Anzahl der Neupflanzungen nicht
unterzubringen ist, sind diese Baume auf den Ersatzflachen zu pflanzen.

In folgenden Teilbereichen kénnen Neupflanzungen im Plangebiet erfolgen (Vorschlige for die
Artenauswahl sind im Gr ischen Fachbeitrag genannt):

« StraBenbaumpflanzungen entlang der StraBe Am Fahrenberg:

Auf den mit "(a)" bezeichneten Flachen sind mindestens 15 mittel- bis groRkronige,
einheimische LaubbZume neu zu pflanzen. Hiermit kann ein Teilausgleich for die im
Plangebiet zu fallenden B&ume geschaffen werden und eine straBenbegleitende Begrlinung
sichergestellt werden.

Pflanzvol : mind. 15 StraR d im Abstand voni.M.ca. 15m
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6.6.3 Extensive Dachbegriinung

Zur Férderung des Kleinklimas und zur Minderung des Oberflichenwasserabflusses sind in den

neu zu beb den Bereichen des Pl iets Dachbeg vorzusehen:

¢ In den allgememen Wohngebieten mit der Bezeichnung WA 1* und ,WA 2* sind die
Dachfl der ob Geschosse als Flachdacher oder flach geneigte Déacher
her 1 und zu minds 50 vom Hundert mit einem mindestens 8 cm starken
durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und zu begriinen.

* Im | JFerier ingen® sind die Dachflichen der obersten Geschosse als
Flachdacher oder flach igte Dacher her llen und zu mil 1s 40 vom Hundert mit
einem mindestens 8 cm starken ¢ irzelbaren zu hen und zu
begrlnen.

* Im Sondergebiet ,Parken/Parkhaus” und im Mischgebiet mit der Bezeichnung ,MI 1° sind die
Dachflachen der obersten Geschosse als Flachdicher oder flach geneigte D#cher
her und zu mind: 80 vom Hundert mit einem mindestens 8 cm starken
durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und zu begriinen.

6.6.4 Intensive Dachbegriinung

In den allg i Wohngebi mit der i ing ,WA 1° und ,WA 2“ und im Sondergebiet
JFerienwohnungen* ist die mit ,(G)* bezeichnete Fliche zu mindestens 80 vom Hundert mit einer
im Mittel 50 cm starken vegetationsfahigen Oberdeckung zu versehen und zu begriinen.

Dachbegrinungen verschénern das Ortsbild, insbesondere fur die Bewohner der neuen
Wohnbebauung, die die Dachflichen einsehen kdnnen, tragem zum Temperaturausgleich bei

(insb e in Hi iten), schaffen Speichervolumen far Regenwasser zur Entlastung der
Hydraulik, insb dere bei Starkreg ignissen, schltzen die Dachhaut und schaffen durch
ihre grt h e Vegetation Al ichslebensraume far typische, allerdings im Bestand
stark abger gel (Hausrotsch Haussperlinge).

6.6.5 AusgleichsmaBnahmen auRerhalb des Plangebiets

6.6.4.1 Baumpfianzungen in Liibeck-Moorgarten

Die wei erf ichen 135 p jen, die nicht im Plangebiet untergebracht werden
kénnen, kénnen auf externen Ausgleichsflachen im Bereich ,Neue Koppel* in Libeck Moorgarten
erfolgen. Hier ist ein Komplex an unterschiedlichen MaRnahmen vorgesehen, z.B. Fléchen for
Waldbildung, Anlage von mesophilem Grinland sowie gelenkte Sukzession mit Einzelb&dumen.

Die Nutzung der Flachen zum Zwecke des naturschutzfachlichen Ausgleichs fir den
Bebauungsplan 32.13.00 ist im weiteren Verfahren vertraglich zu regeln.
6.6.4.2MaBnahmen am Ovendorfer Hof in der Gemeinde Ratekau

Im Plangebiet verbleibt ein Ausgleichsfidchenbedarf fur die Bodenversiegelung von
ca. 5.620 m? der kompensiert werden kann, indem z.B. Flachen in dieser GréRBenordnung aus
einer intensiven landwirtschaftlichen Nutzung herausgenommen werden.

Das genannte Ausgleichsfldchendefizit kann durch eine Anrechnung von Okopunkten aus dem

- Okokonto der KWL GmbH bei der UNB Ostholstein ausgeglichen werden. Die Okopunkte

basieren auf einer M in der G ] Ovendorf, Gi i Ratekau, Flur 000,
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Flurstick 110/12. Die ehemals intensive Ackerfliche wurde bereits aus der Nutzung
herausgenommen und die Flache wird in eine extensive offene Weidenutzung umgewandelt.

Die Nutzung der Okopunkte zum Zwecke des naturschutzfachlichen Ausgleichs fir den
Bebauungsplan 32.13.00 wird im weiteren Verfahren vertraglich geregelt.
6.6.6 Eingriffs+ Ausgleichsbilanzierung

In der folgenden Tabelle sind die Eingriffe bzw. die Beeintrachtigungen der Schutzgiter und die
geplanten Kompensationsmanahmen gegentbergestellt.

Tabelle 2: Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung

Schutzgut Beeintrachtigungen KompensationsmaBnahmen
Pflanzen/ * Verlust von ca. 106 Baumen « Neupflanzung im Plangebiet:
Tiere ca. 40 Laubbaume, 250 Ifm Laubholz-

hecken (geschnitten), ca. 450 m?
Strauchpflanzungen,

= Extensive Dachbegriinung

* Intensive Tiefgaragenbegritnung

«  Net auf
flachen in LObeck-Moorgarten: ca. 135
Laubbaume,

« ca. 5.620 m? externe Ausgleichs-
fiachen im Rahmen des Okokontos
Ovendorfer Hof (Sukzessionsfiachen)

Boden/Wasser | * Verlust von Bodenfunktionen | »= ca. 5.620 m? externe Ausgleichsfidchen
O

durch Teil- und im des O

Vollversiegelung Hof (Sukzessionsflachen)
« Beeintrachtigung des

Wasserhaushaltes durch

Verringerung der

Grundwasserneubildung  auf
den versiegelten Flachen

Die genannten MaBnahmen sind geeignet, den Ausgleich fir die durch den Bebauungsplan
verursachten Eingriffe zu schaffen.
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Als gravierendste Beeintrachtigung ist im Hinblick auf das Schutzgut Boden und Wasser der
geplante Versiegelungsumfang zu nennen bzw. im Hinblick auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere
die Uberplanung von ca. 100 Baumen.

Die vorgenommene artenschutzrechtiche Prifung kommt zu dem Ergebnis, dass
Verbotstatbestande nach § 42 BNatSchG Besonderer Artenschutz nicht gegeben sind, wenn vor
Abriss einer Wellblechfassade an einem nicht mehr genutzten Werkstattgebdude das

ts&chliche Vorhand in von Fleder geprift wird bzw. fur die Uberplanung von zwei
Tagesversteckbdumen kanstliche Fledermausquartiere installiert werden.

7. Wesentliche Auswirkungen der Planung

7.1 Auswirkungen auf die Umwelt

Vorbemerkung: Bezlglich der Auswirkungen der Planung auf die Umwelt einschiieflich der
Auswirkungen auf den Menschen wird auf die diesb jlichen ausfihrlichen Darlegungen des
Umweltberichtes im vorangehenden Kapitel 6 der Begriindung verwiesen.

7.1.1 Ber if von Kili hutzbel

Integrierte Lage

Das Plangebiet ist im Zentrum des Ortsteils Travemnde gelegen und schiieft damit an
vorhandene Infrastrukturen an. Die Verkehrserzeugung ist als gering einzuschatzen; da das
Ortszentrum Traveminde fuBldufig erreichbar ist und der Standort durch Bus- und
Bahnhaltestellen sehr gut an den OPNV angebunden ist.

Energetische Optimierung

Die Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglichen eine Std-Ausrichtung der Gebaude zur
Férderung der Nutzung thermischer Sc lagen oder Photovoltaik

Versorgungstechnik

Die Neubebauung im Plangebiet kann an das Nat etz der Stadtwerke Lubeck
angeschlossen werden.

Kleinklima

Das Kleinklima wird durch die Anlage von Dachbegriinungen unterstatzt.

7.1.2 Beriicksichti des Hi wutzes

GemaR Hochwasserrisikokarten des Ministeriums Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt und
landliche R&ume aus dem Jahr 2013 liegt das Plangebiet in einem Hochwasserrisiko-Gebiet. Bei
dem Plangebiet handelt es sich um einen bereits baulich genutzten Bereich, der im Sinne der
Innenentwicklung wieder nutzbar gemacht werden soll. Aus diesem Grund sollen die Flachen
trotz ihrer Lage im hochwassergefahrdeten Bereich fur eine Neubebauung in Anspruch
genommen werden.

Im Bebauungsplan ist eine Festsetzung aufgenommen, dass bei Wohnungen die Oberkante des
Erdgeschossfubodens (OKFF EG) mindestens 3,50 m Ober Normalhdhennull (0 NHN) betragen
muss. Damit ist ein ausreichender Schutz vor Hochwasser gewéhrieistet.
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6.7 Prognose liber die icklung des U | des bei Nichtdurchfithrung der
Planung

Bei einer Nichtdurchftthrung der Planung wirde die bestehende Nutzung im Plangebiet aufrecht
erhalten, d.h. der Parkplatz wirde in seiner jetzigen Form weiter betrieben und das ehemalige
Autohaus wirde voraussichtlich leer stehen bleiben. Der Verdichtungsgrad im P iet wirde
beibehalten.

Zudem kénnte der Baumbestand erhalten bleiben. Die Pappeln sind allerdings jetzt bereits
bruchgefahrdet und nicht mehr unbegrenzt zu halten.

6.8 ' Priifung anderweitiger Planungsmdglichkeiten

Innerhalb des Plangebietes kommen unter Beriicksichtigung der fachlichen und inhaltlichen
Zielsetzungen (Erweiterung des Wohnraumangebotes in Traveminde und Aufwertung bzw.
Erweiterung der touristischen Infrastruktur) keine anderweitigen, sich grundsatzlich
unterscheidenden Planungsméglichkeiten in Betracht.

6.9 pl MaRnah zur Uberwach der erheblichen U I

Da im Wesentlichen keine erheblichen Umweltauswirkungen durch die Plan&nderung zu
erwarten sind, werden auch keine MaRnahmen zur Uberwachung der Auswirkungen notwendig.

6.10 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zi der erforderlichen Angaben

Zur Abschitzung der Vorhabenswirkungen auf der Ebene des Bebauungsplans ist die
Bestandsdatenlage ausreichend sowie die Prognose in hinreichender Genauigkeit méglich.

6.11 Allgemein versténdliche Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Vi ingen fir die Umnutzung des
Grundsticks des ehemaligen Autohauses am Godewind fir Ferienapartments und der
Umnutzung des Parkplatzes zu Bauflachen fiir Geschosswohnungsbau sowie die Errichtung von
Parkplatzen bzw. eines Parkhauses im westlichen Plangebiet geschaffen werden.

Zudem sollen die bestehenden Nutzungen an der Fehlingstrale und an der StraBe Steenkamp
planungsrechtlich gesichert werden.

Zeitgleich zum Bebauungsplan ist gemaR § 2 (4) BauGB fir die Belange des Umweltschutzes
eine Umweltprofung durchzufthren, die zweistufig erarbeitet wurde: im Grinordnerischen
Fachbeitrag erfolgte eine detailliete Darstellung der Bestandsaufnahme, eine
schutzgutbezogene Bewertung der vorhabenbezogenen Auswirkungen auf Natur und Umwelt
incl. der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung, eine Artenschutzpmfung sowie eine Beschreibung der

geplanten  Minimierungs- und Al ich B im  Zu g mit
Formulierungsvorschldgen von griinordnerisch Fi  zur Obernahme in den
Bebauungsplan. Der auf den Fachbeltrag aufbauende vorliegende Umweltbericht fasst die
A des Fachbeitrag und beinhaltet die weif Angaben nach Anlage 1
BauGB.

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch ist festzustellen, dass bei Umsetzung der geforderten
Schallschutzfestsetzungen sowohl fur die Bestandsgebiete als auch fir die neuen Wohnquartiere
hinreichend gesunde Wohn- und Arbeitsverhaitnisse gewéhrleistet werden kénnen.
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7.2 Verkehrliche Auswirkungen

Die verkehrlichen Auswirkungen des Parkg IParkh und der Beb mit
Geschosswohnungen und Ferienapartments wurden im Rahmen einer verkehrstechnischen
Stellungnahme fachgutachterlich untersucht. Im Ergebnis ist eine vertragliche Abwicklung der
Verkehre méglich, ohne das weitere MaBnahmen getroffen werden massen. Die Umsetzung des
Bebauungsplans wird daher nicht zu negativen verkehrlichen Auswirkungen filhren.

8. MaBnahmen zur Umsetzung des Bebauungsplanes

Bodenordnung

For die Umsetzung des Bebauungsplans sind keine bc 1den MaBnah nach dem
Baugesetzbuch erforderlich.

Vertrag tiber AusgleichsmaBnahmen

Uber die extern di den  Ausgleich 1ahmen  (Okok wird ein Vertrag
geschlossen.

9. Finanzielle Auswirkungen

9.1 Einnahmen

Die Hansestadt Lbeck erzielt Einnahmen aufgrund des Verkaufs von Grundsticken im
Plangebiet, wobei Kosten fur die Freimachung des Baugrundstickes zu berlicksichtigen sind.

9.2 Ausgaben (Kosten und Finanzierung)

a) unmittelbare Kosten

Die Hansestadt Libeck muss Teile der Erlése aus dem Grundsttcksverkauf (vgl. 9.1) far die
Baufeldfreimachung, insbesondere die Umverlegung von Leitungen und die Umverlegung der
inneren ErschlieRung aufwenden sowie fiir die Anlage der Ersatzparkplétze.

b) mittelbare Kosten

Der Hansestadt LObeck entstehen auf Dauer die Kosten der Unterhaltung der &ffentlichen
ErschlieBungsanliagen.

10. Verfahren, Rech und Fachgutach

10.1 Verfahrensiibersicht

Aufstellungsbeschluss

Der Beschluss zur A ing des Bebat I 32.13.00 - Godewind / Am Fahrenberg ist
am 04.11.2013 vom Bauausschuss der Hansestadt Lubeck gefasst worden.

Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan / Anderung des Flichennutzungsplanes im
Parallelverfahren

Der Flachennut plan wird im P fahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB geandert.
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Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB

Am 04.12.2013 wurde die Offentlichkeit in einer Burgerversammlung tber die aligemeinen Ziele
und Zwecke der Planung informiert. Weiterhin wurde die Offentlichkeit in der Zeit vom 04.12.2013
bis einschlieRlich 20.12.2013 durch Aushang in R der Bauverwaltung GOber die Ziele und
Zwecke der Planung und deren voraussu:htllche Auswirkungen untemchtet Wiahrend der
Aush b d zugleich Gel heit zur AuBerung und Erérterung. Im Rahmen der
Offentlichkeitsbeteiligung wurden insbesondere Anregungen und Bedenken zu verkehrlichen
Auswirkungen der Neubebauung, zur ErschlieBung, zu Immissionen des Heizwerks und zum
Erhalt von Baumbestand im Plangebiet gesuBert. Die Anregungen und Bedenken wurden durch
entsprechende Gutachten im Bebauungsplanverfahren geprift und zum Teil beriicksichtigt. Der
Baumbestand im Plangebiet kann vorhabenbedingt berwiegend nicht erhalten werden. Ein
Ausgleich erfolgt durch Ersatzpflanzungen innerhalb und auBerhalb des Plangebiets.

Planungsanzeige gemaR § 16 (1) Landesplanungsgesetz

Der Abteil L ing des Ir iums des Landes Schleswig-Holstein wurde die
Planung mit Schreiben vom 17.12.2013 igt. In der landespl 1 Stellungnahme vom
23.12.2013 werden keine Bedenken gegeniber der Planung ht und die Ubereinsti

mit den Zielen und Erfordemissen der Raumordnung und der Landesplanung festgestelt.

Frihzeitige Behérdenbeteiligung gem&R § 4 (1) BauGB

Die frihzeitige Beteiligung der Behrden und sonstigen Triger &ffentlicher Belange hat in der Zeit
vom 25.11.2013 bis einschlieBlich 09.12.2013 statigefunden. Im Ergebnis der Prafung der
iten Stell hi sind die Inhalte des Bebauungsplanes in der Form modifiziert
worden, dass insbesondere die ErschlieBungsplanung an die &rtlichen Anforderungen angepasst
wurde und weitergehende Regelungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung aufgenommen
worden sind, um eine 6rtlich angemessene geordnete stédtebauliche Entwicklung sicherzustellen.

Offentliche Auslequng gemaR § 3 (2) BauGB und Behdrdenbeteiligung gema8 § 4 (2) BauGB

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange hat in der Zeit vom
23.07.2014 bis einschlieBlich 26.08.2014 stattgefunden. Aufgrund von denkmalpﬂegenschen
Belangen wurde eine Anderung der Planung erforderiich; das Staffel, 10ss im Sonc
.Ferienwohnungen® wurde zurlickgenommen und glei itig ein A von Neber

auf dem Vorplatz des Denkmals festgesetzt.

Im Rahmen der offentlichen Auslegung ist eine Stellungnahme Anliegern der StraBe Am
Fahrenberg eingegangen, die sich auf den gewlnschten Erhalt von straBenbegleitendem
Bewuchs bezieht.

10.2 Rechtsgrundlagen

* Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2415),
zuletzt gedndert am 20. November 2014 (BGBL. | S. 1748)

* Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge&indert am 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548, 1551)

* Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
gedndert am 7. August 2013 (BGBI. | S. 3154, 3159, 3185)

* Landesbauordnung far das Land Schleswig-Holstein (LBO) vom 22. Januar 2009, zuletzt
gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 17. Januar 2011 (GVOBI. Schl.-H. S. 3)
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10.3 Fachgutachten
Zum Bebauungsplan wurden folgende Gutachten erstellt:

« Biotoptypenkartierung zum B-Plan 32.13.00; BOro Brien Wessels Werning,
Landschaftsarchitekten, Labeck 02/2013, ergénzt und Gberarbeitet durch BOro Andresen,
Landschaftsarchitekten, LObeck 11/2013,

* Faunistische Potenzi hatzung und artenschutzfachliche Betrachtung fir die 113.

Anderung des Flachennutzungsplanes/ B-Plan 32.13.00 Godewind / Am Fahrenberg,
Traveminde, Dipl.-Biol. Karsten Lutz, Hamburg 11/2013

« Granordnerischer ~ Fachbeitrag ~zum  Bebauungsplan  32.13.00,  Andresen
Landschaftsarchitekten, Labeck 05/2014

. b i Ur ing zum Beb 1gsplan 32.13.00 Godewind / Am Fahrenberg
der Hansestadt Labeck, ALN Akustik Labor Nord, Kiel 03/2014, erganzt 09/2014

*  Qrienti de Altl wur ichung zu Godewind Nr. 5, Sachverstindigen-Ring Macke
GmbH, Bad Schwartau 04/2012

* Historische R der A ituati zum Bebauungsplan 32.13.00,
Sachverstandigen-Ring Miicke GmbH, Bad Schwartau 02/2014

« ,Wohnen am Kurpark®, Orientierende Baugrundur ing, Sach Ring
Mucke GmbH, Bad Schwartau 01/2014

« ,Wohnen am Kurpark, Orientierende Altlastenuntersuchung zur Ermittlung
kontaminationsbedingter Mehrkosten, Sachverstdndigen-Ring Mocke GmbH, Bad
Schwartau 01/2014

« Verkehrstechnische Untersuchung, Btro Héger & Partner, Eutin, 05/2014

Lubeck, den 03.03.2015
Fachbereich 5, Bereich Stadtplanung und Bauordnung

5.610.2B lanung und Proj
in Zusammenarbeit mit

ggelke stadtplaner, und

Andresen Landschaftsarchitekten, Lubeck

Anlage:
Aktuelles stadtebauliches Konzept (ohne Normcharakter)
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