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Beratungsfolge:

Datum Gremium Status Zustandigkeit
11.02.2015 Senat Nichtoffentlich zur Senatsberatung
16.02.2015 Bauausschuss Offentlich zur Entscheidung

Beschlussvorschlag:

1. Der Entwurf des Bebauungsplanes 32.13.00 Godewind / Am Fahrenberg sowie die
zugehorige Begrindung werden in den vorliegenden Fassungen (Anlagen 1 bis 4)

gebilligt.

2. Der Entwurf des Bebauungsplanes und die zugehorige Begriindung sind gemaf § 3
Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen. Die beteiligten Behtérden und sonstigen Trager

offentlicher Belange sind Uber die Auslegung zu benachrichtigen.

3. Sollte der Entwurf des Bebauungsplanes nach der 6ffentlichen Auslegung geandert
oder erganzt werden, ohne dass die Grundzlige der Planung beriihrt werden, ist eine
eingeschrankte Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit sowie der beriihrten Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal} § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB durchzuflhren.

Verfahren:

Beteiligte Bereiche/Projektgruppen: Die nachfolgend genannten Bereiche wurden
im Rahmen der Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange
nach § 4 Abs. 2 BauGB um Stellungnahme
gebeten.

1.201 Haushalt und Steuerung

2.280 Wirtschaft und Liegenschaften
2.530 Gesundheitsamt

2.830 Kurbetrieb Travemunde

3.370 Feuerwehr

3.390 Umwelt-, Natur- und
Verbraucherschutz

3.700 Entsorgungsbetriebe

4.491 Archaologie und Denkmalpflege
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Ergebnis:

Beteiligung von Kindern und Jugendlichen
gem. § 47 f GO ist erfolgt:
Begrindung:

Die MalRinahme ist:

Finanzielle Auswirkungen:

Begriindung:
siehe Anlage 4

Anlagen:

5.660 Stadtgrin und Verkehr
5.691 Lubeck Port Authority

Uberwiegend zustimmend; es wurden keine
grundlegenden Bedenken gegentber der Pla-
nung vorgebracht.

Ja

Nein

Kinder und Jugendliche wurden im Rahmen
der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1
BauGB beteiligt. Eine dariber
hinausgehende besondere Beteiligung
gemal § 47 f GO wurde dabei nicht
durchgeflihrt, da die Belange von Kindern
und Jugendlichen durch den Bebauungsplan
nicht in besonderem Male berthrt werden.

neu
freiwillig
vorgeschrieben durch: BauGB

Nein
Ja (Anlage 1)

1 Bebauungsplan 32.13.00, Entwurf zur 6ffentlichen Auslegung (Planoriginal)
2 Teil A - Planzeichnung mit Legende (verkleinerter Planauszug im DIN-A3-Format)

3 Teil B - Text (DIN-A4-Druckfassung)

4  Begrindung zum Bebauungsplan 32.13.00, Entwurf zur 6ffentlichen Auslegung

Senator/in F. - P. Boden
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TEIL A - PLANZEICHNUNG
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Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung oder
des MaBes der Nutzung

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

WA

z.B. WA 1

z.B. Ml 1

o
fnanimmec)
MASS DER BAU
z.B. GRZ 0,3

z.B.GRZ 1,2

z.B. GF 960 m?

z.B. |l

z.B. GH

Allgemeines Wohngebiet

Zuordnung der Wohngebiete zur Nutzungsschablone
Mischgebiet

Zuordnung der Mischgebiete zur Nutzungsschablone
Sondergebiet "Parken/Parkhaus"

Sondergebiet "Ferienwohnungen"

LICHEN NUTZUNG

Grundflachenzahl, als H6chstmaB
Geschossflachenzahl, als H6chstmaBi

Geschossflache, als HochstmaB

Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmal

Gebaudehdéhe in Metern tGber Normalhéhennull (G NHN),
als HéchstmaB

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

(o] Offene Bauweise
R Baulinie
= Baugrenze
VERKEHRSFLACHEN
StraBenverkehrsflache
S StraBenbegrenzungslinie

VER- UND ENTSORGUNG

O

Versorgungsflache

Fernwarme

FLACHEN FUR MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE

UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

© OO [®)
o z.B. (aD o
© o O O

Umgrenzung der Flache zum Anpflanzen
von Baumen und Strduchern
(gem. textl. Festsetzungen)

Umgrenzung der Flache zum Erhalt
von Baumen und Stréuchern

Erhalt von Einzelbdumen

SONSTIGE PLANZEICHEN

|_—(G)— Umgrenzung des Bereichs, fiir den eine neue Gelandeoberflache
| festgesetzt ist (gem. textl. Festsetzung)

festgesetzte neue Geldndeoberflache in Metern
Uber Normalhéhennull (i NHN)

| Umgrenzung von Flachen fur
Stellplatze und Garagen

St Stellplatze

Ausschluss von Nebenanlagen

Bereich des Sondergebiets, in dem Dachterrassen zuléssig sind (gem. textl. Festsetzungen)

It Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

zu belastende Flachen:

| — — O —

GF Geh- und Fahrrecht (gem. textl. Festsetzungen)

GFL Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (gem. textl. Festsetzungen)
-_— 00 — Abgrenzung unterschiedlicher L&rmpegelbereiche

(LPB) Larmpegelbereiche (gem. textl. Festsetzungen)

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale),
die dem Denkmalschutz unterliegen

Umgrenzung von Erhaltungsbereichen

ik

DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER

V A

.

Geplante Ein- und Ausfahrten

Vorhandene Gebaude

N

Vorhandene Flurstiicksgrenze

z.B Q Flurstiicksbezeichnung
® 4,50m vorhandene StraBenoberflache in Metern

Uber Normalhéhennull (U NHN)

PFLANZENAUSWAHLLISTE

Artenauswahl mittelkronige Laubbaume: Artenauswahl Straucher

Feldahorn Acer campestre Haselnuss Corylus avellana
Birke Betula pendula Weilkdorn Crataegus monogyna
Hainbuche Carpinus betulus Pfaffenhiitchen Euonymus europaea
Vogelbeere, Mehlbeere Sorbus aria, intermedia Kornelkirsche Cornus mas

Robinie Robinia pseudoaccacia Schwarze/ Rote Johannisbeere Ribes nigrum /rubrum
Baumhasel Corylus colurna Schlehe Prunus spinosa
Sauleneiche (Nahe Parkhaus) Quercus robur Fastigiata Holunder Sambucus nigra
Pflanzqualitat: Schneeball Viburnum opulus

Mind. Hochstamm, Stammumfang 18/20 cm, 3xv, m.B. Pflanzqualitat:

Artenauswahl Heckenpflanzen: Mind. Straucher, verpflanzt, 100-150 cm, 0.B..

Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Rotbuche Fagus sylvatica
Weilkdorn Crataegus monogyna

Pflanzqualitat:
Mind. Heister, 2xv, 0.B., Hohe 100-125 cm
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EILB - TEXT

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet "Ferienwohnungen"

Im Sondergebiet ,Ferienwohnungen® sind nur dem vortubergehenden Aufenthalt zu Erholungszwecken dienende
Wohnungen (Ferienwohnungen) zulassig, die Gberwiegend und auf Dauer einem wechselnden Personenkreis zur
Erholung dienen. In den Erdgeschossen sind nur Schank- und Speisewirtschaften, Ladden und nicht stérende
Gewerbebetriebe zulassig. Allgemein zulassig sind Tiefgaragen, AuRenbereiche fur Schank- und Speisewirtschaften und
AuBenbereiche fir Wellnessnutzungen. Offene Stellplatze sind nur innerhalb der hierfur 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 Parkpalette mit maximal 350 Parkplatzen,
verteilt auf maximal vier Geschosse, zulassig. Parkplatze auf dem Dach des obersten Geschosses sind unzuldssig.
Allgemein zul&ssig sind ebenerdige Stellplatze, Zu- und Abfahrten sowie Nebenanlagen. (§ 1 Abs. 3, § 11 Abs. 2 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete

In den allgemeinen Wohngebieten sind sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig. In dem allgemeinen Wohngebiet mit der Bezeichnung ,WA 2“ sind
Beherbergungsbetriebe allgemein zulassig. In den Ubrigen allgemeinen Wohngebieten sind Beherbergungsbetriebe
unzulassig.

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

Mischgebiete

In den Mischgebieten sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie Vergnliigungsstatten unzulassig. Ausnahmen fur
Vergnugungsstatten nach § 6 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind nicht zul&ssig.

(§ 1 Abs. 5, Abs. 6, Abs. 8 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Grundflachenzahl

Im Sondergebiet ,Ferienwohnungen* ist fur Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundsttck lediglich unterbaut wird,
eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 zulassig. Im Mischgebiet mit der
Bezeichnung ,MI 2“ ist fur Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, eine
Uberschreitung der zuléssigen Grundfléche bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 zulassig; in dem als eingeschossig
festgesetzten Teil des Mischgebiets mit der Bezeichnung ,MI 2* sind Uberdachungen und Einhausungen von Lager- und
Stellplatzflachen bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 zuléssig. (§ 19 Abs. 4 BauNVO)

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

Festgesetzte Gelandeoberflache

Fur die mit ,(G)* bezeichnete Flache in den allgemeinen Wohngebieten mit der Bezeichnung ,WA 1“ und ,WA 2“ und im
Sondergebiet ,Ferienwohnungen® wird die neue Gelandeoberflache mit 6,00 m tiber Normalhdhennull (i NHN) festgesetzt.
(§ 9 Abs. 3 BauGB)

Hoéhe baulicher Anlagen

In den allgemeinen Wohngebieten mit der Bezeichnung ,WA 1“ und ,WA 2“ und innerhalb der mit ,(t)* bezeichneten
Flachen des Sondergebiets ,Ferienwohnungen® dirfen die festgesetzten Gebaudehdhen durch technische Aufbauten,
Treppenhauser, Aufzugsiberfahrten und Dachaustritte um bis zu 2,50 m uberschritten werden. Technische Aufbauten,
Treppenhauser, Aufzugsuberfahrten und Dachaustritte sind gruppiert anzuordnen und gestalterisch zusammenzufassen.
Begehbare Dachterrassen mit zugehoérigen Austritten sind im allgemeinen Wohngebiet mit der Bezeichnung ,WA 1 und
WA 2" nur auf dem Dach des jeweils obersten Vollgeschosses zulassig und im Sondergebiet ,Ferienwohnungen® nur
innerhalb der mit ,(t)“ bezeichneten Flachen zulassig. In den Ubrigen 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 Abs. 3 BauNVO)

Staffelgeschosse

In dem allgemeinen Wohngebiet mit der Bezeichnung ,WA 1%, im Sondergebiet ,Ferienwohnungen“ sowie in dem
Mischgebiet mit der Bezeichnung ,MI 1“ ist oberhalb des jeweils obersten Vollgeschosses ein zusatzliches
Nicht-Vollgeschoss unzulassig. In den Ubrigen Baugebieten ist oberhalb des obersten Vollgeschosses maximal ein
zusatzliches Dachgeschoss als Nicht-Vollgeschoss zuléssig. In dem allgemeinen Wohngebiet mit der Bezeichnung ,WA 2°
mussen Aufdenwande 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 Vollgeschosses zurlicktreten. (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im Sondergebiet ,Ferienwohnungen“ sowie in dem Mischgebiet mit der Bezeichnung ,MI 1“ sind Balkone und Erker nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

In dem allgemeinen Wohngebiet mit der Bezeichnung ,WA 3* kann eine Uberschreitung der riickwartigen Baugrenzen durch
Wintergarten ausnahmsweise zugelassen werden, sofern die Eigenart des Gebiets aufgrund seiner stédtebaulichen Gestalt
nicht beeintrachtigt wird. (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 172 Abs.1 Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO)

Vom Bauordnungsrecht abweichende Male der Tiefe der Abstandsflachen

Innerhalb des mit ,WA 2" bezeichneten allgemeinen Wohngebiets ist eine Unterschreitung der nach Landesbauordnung
erforderlichen Abstandsflachen nur fur die Uberbaubaren Grundstiicksflachen des Baugebiets ,WA 2" untereinander bis
auf ein MaR von 0,3 H zuléssig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen und der dafiir gesondert festgesetzten
Flachen zulassig. Tiefgaragen sind in den allgemeinen Wohngebieten mit der Bezeichnung ,WA 1 und ,WA 2%, im
Sondergebiet ,Ferienwohnungen® und im Mischgebiet mit der Bezeichnung ,MI 1“auch auRerhalb der festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksflachen und auRerhalb der festgesetzten Flachen fur Stellplatze und Garagen zulassig.
Nebenanlagen sind mit Ausnahme der als Flachen zum Ausschluss von Nebenanlagen gekennzeichneten Bereiche auch
aullerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen allgemein zulassig. In dem als Fldchen zum Ausschluss von
Nebenanlagen gekennzeichneten Bereich des Sondergebiets ,Ferienwohnungen® sind AuRenbereiche fir Schank- und
Speisewirtschaften allgemein zulassig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die mit "GFL 1" bezeichneten Flachen sind mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Eigentimer der
Flursticke 41/15, 41/25, 41/26, der Stadtwerke Lubeck und der Entsorgungsbetriebe Lubeck, einem Gehrecht zugunsten
der Allgemeinheit sowie einem Geh- und Fahrrecht flr die Grundstiicke 61/8, 61/11, 112, 113 und 133 zu belasten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

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

Die mit "GFL 3" bezeichneten Flachen sind mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Entsorgungsbetriebe
Lubeck 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 Eigentiimer der Flurstucke 112
und 133 zu belasten. (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Bauliche Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG
In den gekennzeichneten Larmpegelbereichen "LPB III" und "LPB IV" gemaR DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau*
gelten die folgenden Anforderungen an die schalltechnischen Eigenschaften der Gesamtkonstruktion (Wand, Dach,

ngﬁrﬁirégg%‘é?g&ﬁn”agﬁ baUdﬁAneiggeb”Cher erforderliches bewertetes Schalldammalf’ der AuRenbauteile
DIN 4109 AuRenldrmpegel L, dB (A) R'yres In dB
Wohnraume Burordume
Il 61-65 35 30
\ 66 - 70 40 35

In den festgesetzten Larmpegelbereichen sind fir Fenster von Schlafrdumen und Kinderzimmern schallgedampfte
Luftungen vorzusehen, sofern 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 Einzelnachweises ermittelt
wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelastung geringere Anforderungen an den passiven Schallschutz resultieren.
Die DIN 4109 kann bei der Hansestadt Lubeck im Bereich Stadtplanung, Mihlendamm 12, 23539 Liibeck wahrend der
Offnungszeiten eingesehen werden. (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

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

In den allgemeinen Wohngebieten, den Mischgebieten und dem Sondergebiet ,Ferienwohnungen® sind Wegeflachen sowie
Stellplatzanlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO (Stellplatze, Zufahrten etc.) mit wasser- und luftdurchlassigen
Belagen herzustellen (wassergebundene Bauweise, Pflaster mit hohem Fugenanteil u.a.). (§ 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 Dacher 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 ,,Ferienwohnungen® sind die Dachflachen der obersten Geschosse als Flachdacher oder flach geneigte
Dacher 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 Dachflachen der obersten
Geschosse als Flachdacher oder flach geneigte Dacher herzustellen und zu mindestens 80 vom Hundert mit einem
mindestens 8 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und zu begrtinen. (§ 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 Flache zwischen den aufgehenden Hochbauten zu mindestens 80 vom Hundert mit einer im Mittel
50 cm starken vegetationsfahigen Uberdeckung zu versehen und zu begriinen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

In den neu anzupflanzenden Gehdlzen sind 2 kiinstliche Fledermausquartiere und 2 Nisthohlen fir Hohlenbriter zu
installieren. Zudem sind an den neuen Gebduden im Sondergebiet ,Ferienwohnungen® oder im Wohngebiet ,WA 1* oder
WA 2¢ zwei kiinstliche Fledermausquartiere zu installieren. Die Ersatzquartiere miissen spatestens zum Zeitpunkt der
Rodung der Geholze bzw. unmittelbar nach Fertigstellung der neuen Gebaude funktionsfahig sein. Die MalRnahmen sind
durch eine sachverstandige Person zu planen und zu begleiten. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Flachen mit Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Bdumen und Strduchern sowie die Bindungen fiir die
Erhaltung

Die gekennzeichneten Einzelbdume an der Ecke Am Fahrenberg / Godewind sowie der flachig zum Erhalt festgesetzte
Baum- und Gehdlzbestand an der Ecke Steenkamp / Am Fahrenberg sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei
Abgang sind Badume und Geholze gleichwertig zu ersetzen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Auf der mit "(a)" bezeichneten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen sind min.
15 mittel- bis grof3kronige, einheimische Laubbdume der Pflanzqualitat 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 Baumen sind diese gleichwertig zu ersetzen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Auf der mit "(b)" bezeichneten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen sind min.

7 mittel- bis groRkronige, einheimische Laubbdume der Pflanzqualitdt 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)

Auf der mit "(c)" bezeichneten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind
standortgerechte, ortstypische Baum-, Strauch- und Heckenarten (s. Pflanzenauswabhlliste) unter Berlicksichtigung
artspezifischer Pflanzabstéande zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Zudem sind in dieser Flache min. 10
saulenférmige Laubbaume der Pflanzqualitat min. Hochstamm, Stammumfang 18/20 cm, 3xv, m.B. verteilt zu pflanzen,
zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang von neu angepflanzten Baumen und Gehdlzen sind diese gleichwertig
zu ersetzen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die mit "(d)" bezeichneten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind zu
mindestens 30 vom Hundert mit standortgerechten, ortstypischen Baum-, Strauch- und Heckenarten (s. Pflanzen-
auswahlliste) unter Beriicksichtigung artspezifischer Pflanzabstéande zu bepflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten. In dieser Flache sind mind. 5 mittelkronige, einheimische Laubbaume der Pflanzqualitat min. Hochstamm,
Stammumfang 18/20 cm, 3xv, m.B. zu pflanzen. Bei Abgang von neu angepflanzten Bdumen und Gehdlzen sind diese
gleichwertig zu ersetzen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

7.6 Innerhalb der allgemeinen 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 Geholzen sind diese

gleichwertig zu ersetzen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

7.7 Im Bereich des Vorplatzes im Sondergebiet Ferienwohnungen sind min. 3 mittelkronige, einheimische Laubbdume
der Pflanzqualitat 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)

7.8 Die bereits durchgefiihrte AusgleichsmaRnahme auf der Ausgleichsflache am Ovendorfer Hof in der Gemeinde
Ratekau, Flur 000, Flurstick 110/12 mit der Gréf3e von ca. 5.460 m? wird den Baugebieten folgendermalien
zugeordnet: Ml 1-3 1.274m? WA 1-2 1.962m?; WA 3 556 m?; SO Ferienwohnungen 153m?; SO Parkhaus 1.512m?2.

Il. Hinweise
Stadtebaulicher Erhaltungsbereich nach § 172 BauGB

Ein Teil des Plangebiets liegt innerhalb des stadtebaulichen Erhaltungsbereichs ,Rose — FehlingstralRe — Steenkamp — Im Beiboot“ vom
28.11.1997. Die Abgrenzung des Erhaltungsbereichs ist nachrichtlich in den Bebauungsplan Gibernommen. Die Regelungen der
Erhaltungssatzung gelten ergdnzend zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes. Zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des
Gebietes aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt bedirfen in dem Bereich Steenkamp 2 - 12 und Fehlingstralle 65 - 71a der Abbruch,

die Anderung oder Nutzungsénderung baulicher Anlagen der Genehmigung.

Potenzielle Kampfmittelbelastung

Im Plangebiet sind Kampfmittel nicht auszuschlieen. 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
Fir die Flachen FehlingstralRe Nr. 67 und Nr. 71b besteht ein Altlastenverdacht.

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

Die Rodung von Gehdlzen und der Beginn der Bauarbeiten ist nur zuldssig in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 14. Marz

(§ 27a LNatSchG). Der Abriss der Sudfassade der ehemaligen Werkstatt ist nur zulédssig in der Winterzeit vom 1. Dezember bis 28.
Februar. Diese Beschrankung entfallt, wenn das Gebaude vorher auf das Vorhandensein von Fledermausen tberpruft wird und der
Nachweis des Nichtvorhandenseins von Fledermausen erbracht sowie der unteren Naturschutzbehdrde vorgelegt wird (§ 44 BNatSchG).

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses des Bauausschusses
der Hansestadt Libeck vom 04.11.2013. Die ortsuibliche Bekanntmachung
des Aufstellungsbeschlusses ist durch Abdruck in der Libecker Stadtzeitung
am 26.11.2013 erfolgt.

2. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) Satz 1 BauGB
ist vom 04.12.2013 bis einschlieBlich 20.12.2013 durchgefiihrt worden.

3. Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, die von der
Planung berihrt sein kénnen, wurden gem. § 4 (1) BauGB am
04.12.2013 unterrichtet und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

4. Der Bauausschuss hat am 07.07.2014 den Entwurf des Bebauungsplanes
mit Begriindung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B), sowie die Begriindung haben in der Zeit vom
23.07.2014 bis zum 22.08.2014 nach § 3 (2) BauGB &ffentlich
ausgelegen. Die Offentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass
Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von allen Interessierten
schriftlich oder zur Niederschrift abgegeben werden kénnen, am 15.07.2014
in der Libecker Stadtzeitung ortsuiblich bekannt gemacht.

6. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die von der L s.

Planung berihrt sein kénnen, wurden gemaf § 4 (2) BauGB am
21.07.2014 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Libeck, den

Hansestadt Libeck
Der Birgermeister
Fachbereich Planen und Bauen
Bereich Stadtplanung und Bauordnung

Im Auftrag Im Auftrag

Franz-Peter Boden Karsten Schroder

Bausenator Bereichsleiter
7. Der katasteramtliche Bestand am sowie die Liibeck, den
geometrischen Festlegungen der neuen stadtebaulichen Planung werden
als richtig bescheinigt.
L. Vermessungsbiro
8. Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde nach der éffentlichen Auslegung Lubeck, den

(Nr. 5) geandert. Der Bauausschuss hat am den geanderten
Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung beschlossen und zur
erneuten Auslegung bestimmt.

9. Der gednderte Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der

Hansestadt Libeck
Der Birgermeister
Fachbereich Planen und Bauen

Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) sowie die Begriindung haben Bereich Stadtplanung und Bauordnung
in der Zeit vom bis zum offentlich ausgelegen
(2. 6ffentliche Auslegung).

Die offentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen
wahrend der Auslegungsfrist von allen Interessierten schriftlich oder zur

Niederschrift abgegeben werden kénnen, am

Im Auftrag Im Auftrag

in der Lubecker Stadtzeitung ortsiiblich bekannt gemacht. L.S. Franz-Peter Boden Karsten Schréder
Bausenator Bereichsleiter
10. Die Biirgerschaft hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Libeck, den
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange am geprdft.
Das Ergebnis wurde mitgeteilt. Hansestadt Liibeck
11. Die Burgerschaft hat den Bebauungsplan, bestehend aus der Fachbel:::ircﬁlgﬁ;gefr:grBauen
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), am als Satzung

beschlossen und die Begriindung durch (einfachen) Beschluss gebilligt. Bereich Stadtplanung und Bauordnung

Im Auftrag
L.S. Karsten Schroder
Bereichsleiter
Libeck, den
12. Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
dem Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt und ist bekannt zu machen.
L.S. Bernd Saxe

Der Birgermeister

13. Der Beschluss des Bebauungsplanes durch die Biirgerschaft und die
Stelle, bei der der Plan mit Begriindung und zusammenfassender
Erklarung auf Dauer wahrend der Servicezeiten von allen Interessierten
eingesehen werden kann und die Uber den Inhalt Auskunft erteilt, sind
am ortsublich bekanntgemacht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Méglichkeit, eine Verletzung von
Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung
einschlieRlich der sich ergebenden Rechtsfolgen ( § 215 (2) BauGB)

sowie auf die Méglichkeit, Entschadigungsanspriiche geltend zu machen

und das Erldschen dieser Anspriiche (§ 44 BauGB) hingewiesen worden.

Auf die Rechtswirkungen des § 4 (3) GO wurde ebenfalls hingewiesen. L. S.
Die Satzung ist mithin am in Kraft getreten.

Libeck, den

Hansestadt Libeck
Der Birgermeister
Fachbereich Planen und Bauen
Bereich Stadtplanung und Bauordnung

Im Auftrag

Karsten Schroder
Bereichsleiter

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und nach § 9 (4) BauGB sowie nach § 84 der Landesbauordnung
wird nach Beschluf3¢fassung der Biirgerschaft der Hansestadt Libeck vom die Satzung liber 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

Ubersichtsplan
MaRstab ca. 1:10.000

Plangrundlage:
Auszug aus der DGK 5, 2013

Stand des Verfahrens :

Entwurf zur erneuten offentlichen 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 Burgermeister
Fachbereich 5 - Planen und Bauen
Bereich 5.610 Stadtplanung

02.02.2015




32.13.00 ANLAGE 2 - TEIL A- PLANZEICHNUNG
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ZEICHENERKLARUNG FLAGHEN FUR MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE

ND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung oder
des MaBes der Nutzung

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Allgemeines Wohngebiet

_——— Umgrenzung der Flache zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern

o009 (gem. textl. Festsetzungen)

Umgrenzung der Fladche zum Erhalt

von Baumen und Strauchern

Erhalt von Einzelbdumen

z.B.WA 1 Zuordnung der Wohngebiete zur Nutzungsschablone

NSTIGE PLANZEICHEN
Mischgebiet

:

— — Umgrenzung des Bereichs, fir den eine neue Gelandeoberflache
(G)
[ - | festgesetzt ist (gem. textl. Festsetzung)

);( 6,00 m festgesetzte neue Gelandeoberflache in Metern
tber Normalhéhennull (G NHN)

Umgrenzung von Flachen flr
Stellplatze und Garagen

z.B. MI 1 Zuordnung der Mischgebiete zur Nutzungsschablone
Sondergebiet "Parken/Parkhaus"

Sondergebiet "Ferienwohnungen"

St Stellplatze
MASS DER BAULICHEN NUTZUNG )
MASS DER BAULICHEN NUTZUN \\\ AN \\\ Ausschluss von Nebenanlagen
z.B. GRZ0,3 Grundflachenzahl, als HoéchstmaB —
t Bereich des Sondergebiets, in dem Dachterrassen zuldssig sind (gem. textl. Festsetzungen
z.B.GRZ 1,2 Geschossflachenzahl, als HochstmaB ® — 9 9 © gen)
) Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
z.B. GF 960 m2 Geschossflache, als HochstmaB zu belastende Flachen:
. GF Geh- und Fahrrecht (gem. textl. Festsetzungen)
zB. 1l Zahl der Vollgeschosse, als HochstmaB
GFL Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (gem. textl. Festsetzungen)
z.B. GH Gebaudehohe in Metern iber Normalhéhennull (G NHN), . . .
als HochstmaB - 00 == Abgrenzung unterschiedlicher Larmpegelbereiche
BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN (LPB) Larmpegelbereiche (gem. textl. Festsetzungen)
o Offene Bauweise "
NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
| i Baulinie

VERKEHRSFLACHEN

m Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale),
RS Baugrenze die dem Denkmalschutz unterliegen
-e- Umgrenzung von Erhaltungsbereichen

I:I StraBenverkehrsflache DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER
T

StraBenbegrenzungslinie A Geplante Ein- und Ausfahrten

v
VER- UND ENTSORGUN %% Vorhandene Gebaude
I:I Versorgungsflache Vorhandene Flurstiicksgrenze
O

Fernwarme

zB. Q Flurstiicksbezeichnung

® 450 m vorhandene StraBenoberflache in Metern
Uber Normalhéhennull (G NHN)



ANLAGE 3

SATZUNG DER HANSESTADT LUBECK
TEIL B

Text zum Bebauungsplan 32.13.00 — Godewind / Am Fahrenberg -

I. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.2

1.3

1.4

Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet ,Ferienwohnungen®

Im Sondergebiet ,Ferienwohnungen® sind nur dem voribergehenden Aufenthalt zu
Erholungszwecken dienende Wohnungen (Ferienwohnungen) =zulassig, die
uberwiegend und auf Dauer einem wechselnden Personenkreis zur Erholung dienen.
In den Erdgeschossen sind nur Schank- und Speisewirtschaften, Laden und nicht
storende Gewerbebetriebe zuldssig. Allgemein zuldssig sind Tiefgaragen,
Aulienbereiche fiir Schank- und Speisewirtschaften und Aulenbereiche fir
Wellnessnutzungen. Offene Stellplatze 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.
Allgemein zuldssig sind ebenerdige Stellplatze, Zu- und Abfahrten sowie
Nebenanlagen.

(§ 1 Abs. 3, § 11 Abs. 2 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete

In den allgemeinen Wohngebieten sind sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig. In dem
allgemeinen Wohngebiet mit der Bezeichnung ,WA 2“ sind Beherbergungsbetriebe
allgemein  zuldssig. In den Ubrigen allgemeinen Wohngebieten sind
Beherbergungsbetriebe unzulassig.

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

Mischgebiete

In den Mischgebieten sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie Vergniigungsstatten
unzulassig. Ausnahmen fir Vergnugungsstatten nach § 6 Abs. 3 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) sind nicht zulassig.

(§ 1 Abs. 5, Abs. 6, Abs. 8 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung, Giberbaubare Grundstiicksflachen

Grundflachenzahl

Im Sondergebiet ,Ferienwohnungen® ist fur Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen
unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflache bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,9 zulassig. Im Mischgebiet mit der Bezeichnung ,MI 2“ ist fur Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick
lediglich unterbaut wird, eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflache bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 zuldssig; in dem als eingeschossig festgesetzten Teil des
Mischgebiets mit der Bezeichnung ,MI 2¢ sind Uberdachungen und Einhausungen
von Lager- und Stellplatzflichen bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 zuldssig.
(§ 19 Abs. 4 BauNVO)




2.2

2.3

24

2.5

2.6

2.7

Hbéhenlage baulicher Anlagen
Bei Wohnungen muss die Oberkante des Fertigfullbodens (OKFF) mindestens 3,50
m Uber Normalhéhennull (G NHN) betragen. (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Festgesetzte Gelandeoberflache

Far die mit ,(G)“ bezeichnete Flache in den allgemeinen Wohngebieten mit der
Bezeichnung ,WA 1“ und ,WA 2“ und im Sondergebiet ,Ferienwohnungen“ wird die
neue Gelandeoberflache mit 6,00 m Gber Normalhéhennull (U NHN) festgesetzt.

(§ 9 Abs. 3 BauGB)

Hohe baulicher Anlagen

In den allgemeinen Wohngebieten mit der Bezeichnung ,WA 1“ und ,WA 2 und
innerhalb der mit ,(t)“ bezeichneten Flachen des Sondergebiets ,Ferienwohnungen®
dirfen die festgesetzten Gebaudehdhen durch technische Aufbauten,
Treppenhduser, Aufzugsuberfahrten und Dachaustritte um bis zu 2,50 m
Uberschritten werden. Technische Aufbauten, Treppenhauser, Aufzugsiberfahrten
und Dachaustritte sind gruppiert anzuordnen und gestalterisch zusammenzufassen.
Begehbare Dachterrassen mit zugehorigen Austritten sind im allgemeinen
Wohngebiet mit der Bezeichnung ,WA 1“ und ,WA 2 nur auf dem Dach des jeweils
obersten Vollgeschosses zulassig und im Sondergebiet ,Ferienwohnungen® nur
innerhalb der mit ,(t) bezeichneten Flachen zuldssig. In den Ubrigen 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 Mischgebiet mit der Bezeichnung ,MI 1% ist
oberhalb des jeweils obersten Vollgeschosses ein zusatzliches Nicht-Vollgeschoss
unzulassig. In den Ubrigen Baugebieten ist oberhalb des obersten Vollgeschosses
maximal ein zusatzliches Dachgeschoss als Nicht-Vollgeschoss zulassig. In dem
allgemeinen Wohngebiet mit der Bezeichnung ,WA 2“ missen Auflenwande von
Staffelgeschossen nach Westen, Suden und Osten um mindestens 1 m hinter der
Dachattika des darunter liegenden Vollgeschosses und nach Norden um mindestens
2,5 m hinter der Gebadudeaullenwand des darunter liegenden Vollgeschosses
zurucktreten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im Sondergebiet ,Ferienwohnungen® sowie in dem Mischgebiet mit der Bezeichnung
,MI 1 sind Balkone und Erker nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen
zulassig.

In dem allgemeinen Wohngebiet mit der Bezeichnung ,WA 3 kann eine
Uberschreitung der riickwartigen Baugrenzen durch Wintergarten ausnahmsweise
zugelassen werden, sofern die Eigenart des Gebiets aufgrund seiner stadtebaulichen
Gestalt nicht beeintrachtigt wird.

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




2.8

4.2

4.3

4.4

5.1

Vom Bauordnungsrecht abweichendes Male der Tiefe der Abstandsflachen

Innerhalb des mit ,WA 2“ bezeichneten allgemeinen Wohngebiets ist eine
Unterschreitung der nach Landesbauordnung erforderlichen Abstandsflachen nur fir
die Uberbaubaren Grundstiicksflachen des Baugebiets ,WA 2“ untereinander bis auf
ein Maf von 0,3 H zulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen
und der dafiir gesondert festgesetzten Flachen zulassig. Tiefgaragen sind in den
allgemeinen Wohngebieten mit der Bezeichnung ,WA 1“ und ,WA 2¢ im
Sondergebiet ,Ferienwohnungen® und im Mischgebiet mit der Bezeichnung ,MI 1¢
auch aullerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen und auf3erhalb
der festgesetzten Flachen fur Stellplatze und Garagen zulassig.

Nebenanlagen sind mit Ausnahme der als Flachen zum Ausschluss von
Nebenanlagen gekennzeichneten Bereiche auch aullerhalb der Uberbaubaren
Grundstlicksflachen allgemein zuldssig. In dem als Flachen zum Ausschluss von
Nebenanlagen gekennzeichneten Bereich des Sondergebiets ,Ferienwohnungen®
sind AuRenbereiche flr Schank- und Speisewirtschaften allgemein zuldssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

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

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

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

Die mit ,GFL 3“ bezeichneten Flachen sind mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Entsorgungsbetriebe Lubeck 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 Flursticke 112 und 133 zu belasten.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Bauliche Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im
Sinne des BImSchG

In den gekennzeichneten Larmpegelbereichen ,LPB IlI* und ,LPB IV* gemafl DIN
4109 ,Schallschutz im Hochbau“ gelten die folgenden Anforderungen an die
schalltechnischen Eigenschaften der Gesamtkonstruktion (Wand, Dach, Fenster,
Ldftung) von Gebauden:
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Larmpegelbereich | Mal3geblicher erforderliches bewertetes Schallddmmmal
nach DIN 4109 der AuBenbauteile R wresin dB
Aullenldrmpegel
La dB(A) Wohnrdume Biirordume
1l 61-65 35 30
v 66 — 70 40 35

In den festgesetzten Larmpegelbereichen sind fur Fenster von Schlafréumen und
Kinderzimmern schallgedampfte Liftungen vorzusehen, sofern 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 Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelastung
geringere Anforderungen an den passiven Schallschutz resultieren.

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

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

In den allgemeinen Wohngebieten, den Mischgebieten und dem Sondergebiet
.Ferienwohnungen“ sind Wegeflachen sowie Stellplatzanlagen im Sinne des § 19
Abs. 4 Nr. 1 BauNVO (Stellplatze, Zufahrten etc.) mit wasser- und luftdurchlassigen
Belagen herzustellen (wassergebundene Bauweise, Pflaster mit hohem Fugenanteil
u.a.).

(§ 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 Dacher
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 ,Ferienwohnungen® sind die Dachflachen der obersten Geschosse
als Flachdacher oder flach geneigte Dacher herzustellen und zu mindestens 40 vom
Hundert mit einem mindestens 8 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu
versehen und zu begrinen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

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

(§ 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 Flache zwischen den
aufgehenden Hochbauten zu mindestens 80 vom Hundert mit einer im Mittel 50 cm
starken vegetationsfahigen Uberdeckung zu versehen und zu begriinen.
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(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

In den neu anzupflanzenden Gehdlzen sind 2 kinstliche Fledermausquartiere und 2
Nisthohlen fir Hohlenbriter zu installieren. Zudem sind an den neuen Gebauden im
Sondergebiet Ferienwohnungen oder im Wohngebiet ,WA 1 oder ,WA 2 zwei
kiunstliche Fledermausquartiere zu installieren. Die Ersatzquartiere mussen
spatestens zum Zeitpunkt der Rodung der Gehodlze bzw. unmittelbar nach
Fertigstellung der neuen Gebaude funktionsfahig sein. Die MalRnahmen sind durch
eine sachverstandige Person zu planen und zu begleiten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Flachen mit Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern
sowie die Bindungen fiir die Erhaltung

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

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Auf der mit ,(a)“ bezeichneten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen sind min. 15 mittel- bis groRkronige, einheimische
Laubbdume der Pflanzqualitdt 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 Bdumen sind diese gleichwertig zu
ersetzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Auf der mit ,(b)“ bezeichneten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen sind min. 7 mittel- bis grolRkronige, einheimische
Laubbdume der Pflanzqualitdt 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)

Auf der mit ,(c)“ bezeichneten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen sind standortgerechte, ortstypische Baum-, Strauch- und
Heckenarten (s. Pflanzenauswabhlliste) unter Berlicksichtigung artspezifischer Pflanz-
abstande zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Zudem sind in dieser
Flache min. 10 sdulenférmige Laubbdume 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 Badumen und Gehdlzen sind diese
gleichwertig zu ersetzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Die mit ,(d)“ bezeichneten Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen sind zu mindestens 30 vom Hundert mit standortgerechten,
ortstypischen Baum-, Strauch- und Heckenarten (s. Pflanzenauswahlliste) unter
Berlcksichtigung artspezifischer Pflanzabstdénde zu bepflanzen, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. In dieser Flache sind mind. 5 mittelkronige, einheimische
Laubbdume der Pflanzqualitdt min. Hochstamm, Stammumfang 18/20 cm, 3xv, m.B.
zu pflanzen. Bei Abgang von neu angepflanzten Baumen und Gehdlzen sind diese
gleichwertig zu ersetzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)
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Innerhalb der allgemeinen 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)

Im Bereich des Vorplatzes im Sondergebiet Ferienwohnungen sind min. 3
mittelkronige, einheimische Laubbaume der Pflanzqualitdt 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. 25 a BauGB)

Die bereits durchgefuhrte AusgleichsmaBRnahme auf der Ausgleichsflache am
Ovendorfer Hof in der Gemeinde Ratekau, Flur 000, Flurstick 110/12 mit der GréRe
von ca. 5.460 m? wird den Baugebieten folgendermallen zugeordnet: Ml 1-3 1.274m?;
WA 1-2 1.962m? WA 3 556 m?; SO Ferienwohnungen 153m?; SO Parkhaus 1.512m?2.

Artenauswahl mittelkronige Laubbdume:

Feldahorn Acer campestre
Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus

Vogelbeere, Mehlbeere

Sorbus aria, intermedia

Robinie

Robinia pseudoaccacia

Baumbhasel

Corylus colurna

Sauleneiche (Nahe Parkhaus)

Quercus robur Fastigiata

Pflanzqualitat:

Mind. Hochstamm, Stammumfang 18/20 cm, 3xv, m.B.

Artenauswahl Straucher

Haselnuss Corylus avellana
WeilRdorn Crataegus monogyna
Pfaffenhitchen Euonymus europaea

Kornelkirsche

Cornus mas

Schwarze und Rote Johannisbeere

Ribes nigrum /rubrum

Schlehe Prunus spinosa
Holunder Sambucus nigra
Schneeball Viburnum opulus

Pflanzqualitat:

Mind. Straucher, verpflanzt, 100-150 cm, 0.B..

Artenauswahl Heckenpflanzen:

Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Rotbuche Fagus sylvatica
WeilRdorn Crataegus monogyna

Pflanzqualitat:

Mind. Heister, 2xv, 0.B., H6he 100-125 cm




Il. Hinweise

Stadtebaulicher Erhaltungsbereich nach § 172 BauGB

Ein Teil des Plangebiets liegt innerhalb des stadtebaulichen Erhaltungsbereichs ,Rose —
Fehlingstralle — Steenkamp — Im Beiboot* vom 28.11.1997. Die Abgrenzung des
Erhaltungsbereichs ist nachrichtlich in den Bebauungsplan Ubernommen. Die Regelungen
der Erhaltungssatzung gelten erganzend zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes. Zur
Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes aufgrund seiner stadtebaulichen
Gestalt bedurfen in dem Bereich Steenkamp 2 - 12 und Fehlingstrale 65 - 71a der Abbruch,
die Anderung oder Nutzungsénderung baulicher Anlagen der Genehmigung.

Potenzielle Kampfmittelbelastung

Im Plangebiet sind Kampfmittel nicht auszuschlieRen. 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 durchgefuhrt.

Potenzielle Bodenverunreinigungen

Fir die Flachen Fehlingstralte Nr. 67 und Nr. 71b besteht ein Altlastenverdacht.

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

Die Rodung von Gehdlzen und der Beginn der Bauarbeiten ist nur zulassig in der Zeit vom 1.
Oktober bis zum 14. Marz (§ 27a LNatSchG). Der Abriss der Sidfassade der ehemaligen
Werkstatt ist nur zulassig in der Winterzeit vom 1. Dezember bis 28. Februar. Diese
Beschrankung entfallt, wenn das Gebaude vorher auf das Vorhandensein von Fledermausen
Uberprift wird und der Nachweis des Nichtvorhandenseins von Fledermausen erbracht
sowie der unteren Naturschutzbehdérde vorgelegt wird (§ 44 BNatSchG).
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1. Einleitung

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in der Hansestadt Libeck, Stadtteil Traveminde, norddstlich der Altstadt
zwischen den Strallen Am Fahrenberg, Godewind, Fehlingstralle und Steenkamp.

Unmittelbar dstlich schliet der Kurpark an das Plangebiet an, in unmittelbarer Nahe und damit
fuBlaufig erreichbar befinden sich der Bahnhof Travemiinde-Strand und der ZOB Traveminde.
Das Stadtteilzentrum Libeck-Travemiinde mit Einkaufsmdglichkeiten und
Versorgungseinrichtungen befindet sich in rund 1 km Entfernung, das Kurgebiet in 100m
Entfernung.

Begrenzt wird das 4,54 ha grolke Plangebiet im Norden durch die StraBe Am Fahrenberg
(Flurstlick 39/86), im Osten durch die StralRe Godewind (Flurstiicke 42/1, 61/14), im Stden durch
die FehlingstralRe (Flurstlick 61/5) und im Westen durch den Steenkamp (Flurstlick 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 raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst im Einzelnen die in der
Gemarkung Gneversdorf, Flur 3 gelegenen Flurstlicke 39/76, 39/80 tlw., 39/86 tlw., 41/15, 41/25,
41/26, 42/1 tlw., 174/43 und 337/39 sowie die in der Gemarkung Travemdinde, Flur 3, gelegenen
Flurstiicke 61/5 tlw., 61/6, 61/7, 61/8, 61/11, 61/12 tiw., 61/15, 61/16, 112, 113, 133, 458/61,
476/61, 485/61, 514/61, 515/61, 516/61, 517/61, 535/61, 547/61, 560/61, 578/61 und 607/61 in
Libeck-Travemiinde.

1.2 Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Die Attraktivitatssteigerung des ,Zentralen Kurgebietes® in Traveminde ist eines der
SchlUsselprojekte zur Verbesserung der touristischen Nutzungen und seiner Erholungs- und
Freizeitfunktionen, verbunden mit der Verbesserung des stadtebaulichen und gestalterischen
Erscheinungsbildes. Dieses Ziel hat seinen Niederschlag in dem am 25.03.2010 von der Bir-
gerschaft der Hansestadt Libeck beschlossenen Stadtteilentwicklungskonzept Travemiinde
gefunden. Der Tourismus hat flir Traveminde eine herausragende Bedeutung, da er
bedeutender Wirtschaftsfaktor ist und damit in erheblichem Malde Arbeitsplatze schafft.

Des Weiteren besteht in Travemiinde eine erhéhte Wohnraumnachfrage, auch im Bereich
eigentumsbildender MaRhahmen.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes 32.13.00 Godewind / Am Fahrenberg ist unmittelbar
westlich der hochwertig gestalteten 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 zugefihrt werden. Ein privater Investor
mochte die privaten Flachen des Autohauses ,Kitther® und einen Teil der stadtischen Flachen
des Parkplatzes Godewind erwerben und in diesem Bereich gewerbliche Ferienapartments,
erganzende touristische Nutzungen wie Gastronomie usw. sowie Geschosswohnungsbauten
errichten.
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Die westlich anschlieRenden Flachen sind im Besitz der Hansestadt Lubeck und werden derzeit
als offentlicher gebUhrenpflichtiger Parkplatz genutzt. Hier sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen flr die Sicherung von o6ffentlich nutzbaren Parkplatzen bzw. den Bau eines
Parkhauses / Parkpalette mit bis zu 350 Parkplatzen geschaffen werden.

Planungsrechtliche Voraussetzung flr die Realisierung der vorgenannten Nutzungen ist die
Anderung des Flachennutzungsplanes und die Aufstellung des Bebauungsplanes 32.13.00
Godewind / Am Fahrenberg, da die vorstehend 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 Aufstellungsbeschluss flir den Bebauungsplan 32.13.00
Godewind / Am Fahrenberg 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. I S. 1748), im Normalverfahren aufgestellt.

Der Bebauungsplan bereitet Eingriffe in Natur und Landschaft vor. Zur Ermittlung und Bewertung
der Belange des Umweltschutzes wird eine Umweltprifung nach den Bestimmungen des
Baugesetzbuchs durchgefihrt.

2. Ausgangssituation

2.1 Bisherige Entwicklung und Nutzung

Bebauungs- und Nutzungsstruktur (Bestand)

Der Bebauungsplan 32.13.00 Godewind / Am Fahrenberg umfasst zum grof3ten 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. umfangreichen Nebengebduden und -anlagen
vorzufinden.

In der Stralle Steenkamp ist eine zweigeschossige, in der Stralle Am Fahrenberg eine zwei- bis
dreigeschossige Wohnbebauung mit groRzligigen Gartenbereichen pragend.

Das Gebaude des ehemaligen Autohauses ist ein eingetragenes Kulturdenkmal, kann aber nach
Abstimmung mit dem Denkmalschutz in kiinftige Neubaukonzepte mit eingebunden werden. Der
Denkmalschutz erstreckt sich auf das AuRere des Geb&udes als bauliches Dokument der
modernen Nachkriegsarchitektur in zeittypische Bauweise und gilt insbesondere dem
stra3enseitigen, konkav geschwungenen Baukoérper mit dem Eingangsbereich. Das Gebaude hat
eine besondere Bedeutung als Belegexemplar des architektonischen Schaffens des Architekten
Waldemar Huising (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
reprasentativer Industriebau, der bis vor Kurzem noch als Autohaus genutzt wurde.
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Die Flache des Parkplatzes befindet sich ebenso wie die Stralenflachen im Plangebiet im
Eigentum der Hansestadt Libeck. Auf dem Parkplatz Godewind stehen heute etwa 200
gebuhrenpflichtige Parkplatze zur Verfiigung. Die Auslastung ist saisonal stark unterschiedlich.

Das Blockheizkraftwerk, rickwartige Lagerflachen eines in der Fehlingstralke gelegenen
Handwerksbetriebs und rickwartige Parkplatze eines in der FehlingstralBe gelegenen Hotels
werden Uber den Parkplatz erschlossen.

Veranderungsabsichten (aktuelle Bauantrage und Voranfragen)

- keine -

Verkehrliche Erschlielung

Das Plangebiet ist tber die Strallen Am Fahrenberg, Moorredder (K28) und Gneversdorfer Weg
(B 75) an das Uberdrtliche Strallennetz angebunden.

OPNV-Anbindung

Das Plangebiet ist Gber den in rund 150 m Entfernung gelegenen Bahnhof Libeck-Traveminde
Strand an das Schienennetz und Uber die Haltestellen "Fehlingstral’e", "Am Fahrenberg" und den
Strandbahnhof an diverse Linien des stadtischen Linienbusverkehrs angebunden. Die OPNV-
Erschlielung genlgt den Standards des aktuell glltigen Regionalen Nahverkehrsplans der
Hansestadt Libeck (2. RNVP-HL).

2.2 Natur und Umwelt

Topographie

Das Plangebiet fallt von Nordwesten nach Sidosten von ca. 8 m tber Normalhéhennull (G NHN)
auf ca. 2 m U NHN ab. Die Strallen Am Fahrenberg, Steenkamp und Fehlingstral3e liegen zwei
bis finf Meter Uber der Parkplatzflache.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet ist in 700 m Entfernung zur Ostsee gelegen. Da Teile des Plangebiets eine
Héhenlage von unter 3,50 m G NHN aufweisen, ist eine potenzielle Hochwassergefahrdung
gegeben. Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes werden Mallnahmen zum
Hochwasserschutz festgesetzt (vgl. Kap. 7.1.2).

Geologie

Fur die neu zu bebauenden Flachen im zentralen Bereich des Plangebiets (Parkplatzflache und
ehem. Autohaus) wurde 2013 eine Orientierende Baugrunduntersuchung durchgefiihrt. Nach den
Ergebnissen dieser Untersuchung stehen im Oberboden Sande an, wahrend in den tieferen
Schichten Uberwiegend Schluffe oder Torfboden anstehen. Im Rahmen der Erkundung wurde
Grundwasser oberflachennah in einer Tiefe von im Mittel 1,0 m unter Geldndeoberkante
angetroffen.

Bodenversiegelung

Die Flachen des ehemaligen Autohauses im Osten des Plangebiets sind bis auf eine im
Vorbereich befindliche Rasenflache versiegelt. Die 6ffentliche Parkplatzflache weist Gberwiegend
eine luft- und wasserdurchlassige, wassergebundene Decke auf. Im Westen der Parkplatzflache
und im Bereich des Heizkraftwerks sind groRe Flachenanteile voll versiegelt.
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Die Wohnbaugrundsticke am Steenkamp und der FehlingstraBe weisen einen
Versiegelungsgrad von ca. 20-50 % inklusive aller Nebenflachen auf, die gewerblich / gemischt
genutzten Grundstlicke an der Fehlingstral’e weisen einen Versiegelungsgrad von bis zu ca. 80
% inklusive aller Nebenflachen auf.

Vegetationsbestand

Die Parkplatzflache ist durch alte, hochgewachsene Pappelreihen gegliedert und randlich von
Grin- und Gehdlzflachen umgeben. Die StraBe Steenkamp weist einen umfangreichen
Strallenbaumbestand auf. Die Strale Am Fahrenberg wird sldlich durch einen Bau- und
Gehdlzstreifen begleitet.

Altlasten

Fur die Flache des ehemaligen Autohauses liegt eine orientierende Altlastenuntersuchung aus
dem Jahr 2012 vor. Auf dem Standort wurden Beprobungen des Bodens, des Grundwassers und
der Bodenluft durchgefiihrt; die enthommenen Proben wurden auf nutzungsspezifische
Schadstoffe untersucht. Es konnten nutzungsbedingte Verunreinigungen des Untergrundes durch
MKW im Bereich der ehemaligen Tankstelle festgestellt werden, die sich jedoch auf an die
Torfablagerungen sorptiv gebundenen Reste einer Untergrundverunreinigung beschranken,
deren zentrales Quellpotenzial bereits im Zuge einer 1992/1993 stattgefundenen
Bodensanierung entfernt wurde. Im Ergebnis ist eine relevante Gefahrdung Uber die
Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Grundwasser auszuschliel3en.

Ein weiteres Altlastengutachten im Jahr 2014 hat festgestellt, dass im Bereich des ehemaligen
Autohauses und des heutigen Parkplatzes keine schadlichen Bodenveranderungen gemal § 2
Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vorliegen und damit Gefahrdungen Uber die
Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Grundwasser auszuschlief3en sind.

Allerdings ist mit kontaminationsbedingten Mehrkosten bei BaumalRnahmen zu rechnen, da in
den oberflachennahen Aufflllungshorizonten gering erhdhte PAK-Gehalte festgestellt wurden.
Diese Befunde sind wahrscheinlich auf teerhaltige Bestandteile innerhalb der Aufflllungen
zuruckzufuhren. Schwermetalle und Mineraldlkohlenwasserstoffe kamen wahrscheinlich als
Bestandteil der Auffillungen bei deren Verflillung zur Ablagerung. Aufgrund der stofflichen
Zusammensetzung der Aufflllungen ist der oberflichennahe Bodenhorizont mit den
Schadstoffen der PAK diffus verunreinigt und muss ausgetauscht werden.

Weiterhin wurde flr weitere ehemals oder heute gewerblich genutzte Grundstiicke im Plangebiet
im Jahr 2014 eine historische Kurzrecherche der Altlastensituation angefertigt. Demnach ergibt
sich fur die Grundstlicke Fehlingstrale Nr. 67 und 71b ein weiterer Untersuchungsbedarf, sofern
dort eine Neubebauung erfolgt.

Potenzielle Kampfmittelbelastung

Im Plangebiet sind Kampfmittel nicht auszuschlieen. 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 durchgeflhrt.

Natur- und Artenschutz

siehe Umweltbericht
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2.3 Eigentumsverhiltnisse

Das Flurstlick 41/26 befindet sich in stadtischem Eigentum und ist als 6ffentliche Verkehrsflache
gewidmet. Die Flursticke 39/76 und 113 befinden sich in stadtischem Eigentum (Kurbetriebe
bzw. Freiflachen); Flachenanteile sind mit Baulasten belegt sowie mit Erbbaurechten belastet.
Die Flursticke 61/15 und 61/16 befinden sich im Besitz der Stadtwerke Libeck. Die weiteren
Grundstlcke im Plangebiet befinden sich samtlich in Privateigentum.

2.4 Bisheriges Planungsrecht

Fur die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindlichen Flachen wurden bisher keine
Festsetzungen im Rahmen eines Bebauungsplanes getroffen. Aktuell wirde die
planungsrechtliche Beurteilung gemal § 34 BauGB ,Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile erfolgen.

Der stdwestliche Teil des Plangebiets liegt innerhalb des stadtebaulichen Erhaltungsbereichs
.Rose — Fehlingstralte — Steenkamp — Im Beiboot* vom 28.11.1997. Ziel der Satzung geman
§ 172 BauGB ist die Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes aufgrund seiner
stadtebaulichen Gestalt.

3. Ubergeordnete Planungen

3.1 Ziele und Grundsitze der Landesplanung

Das Plangebiet liegt innerhalb des baulichen  Siedlungszusammenhangs im
Siedlungsachsenraum Libeck.

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

3.2 Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Der geltende Flachennutzungsplan (FNP) flr die Hansestadt Libeck, in der am 07.09.1989 von
der Birgerschaft beschlossenen und am 08.10.1990 in Kraft getretenen Fassung, zuletzt
geandert durch die 103. Anderung vom 01.10.2013 stellt das Plangebiet als Verkehrsflache mit
der Zweckbestimmung Parken und die Bebauung am Steenkamp und an der FehlingstralRe als
Wohnbauflache dar.

Fur den Bereich des Plangebiets wird parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans 32.13.00 die
114. Anderung des Flachennutzungsplans durchgefiihrt. Beabsichtigt ist eine Anderung der
derzeitigen Darstellungen "Wohnbauflache" und "Sonderbauflache Parken" in "Gemischte
Bauflachen".

3.3 Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Hansestadt Liibeck (ISEK 2010)

Im Entwicklungskonzept Libeck liegt das Plangebiet innerhalb der Umgrenzung zentraler
stadtischer Bereiche im baulich zusammenhangenden Siedlungsgebiet.

3.4 Landschaftsplan der Hansestadt Liibeck

Im gulltigen Landschaftsplan (Karte Entwicklung) sind flr das Plangebiet keine Aussagen
getroffen. Somit steht die Planung den Aussagen des Landschaftsplanes nicht entgegen.
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Im thematischen Landschaftsplan "Klimawandel in Libeck" (Entwurf) ist der nordéstliche
Teilbereich des Plangebietes gekennzeichnet mit dem Hinweis "Siedlungsflachen (Wohnen) in
hochwassergefahrdeten Bereichen angemessen schitzen, i.d.R. keine Neubebauung zulassen".
Fur die Baumreihen in der Fehlingstral’e am sldlichen Rand des Plangebietes wird empfohlen
"Alleen und Baumreihen erhalten und klimaangepasst erganzen".

3.5 Stadtteilentwicklungskonzept Travemiinde

Fur den Stadtteil Traveminde wurde im ,Wohnbaulandkonzept Travemunde“ (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
Baulliickenpotenzialen oder bereits planungsrechtlich gesicherten Flachen zu befriedigen. Neue
Wohnbauflachen sollen vorrangig an Standorten ausgewiesen werden, die aufgrund ihrer Nahe
zu Stadtteilzentren bzw. dem Ortszentrum Traveminde 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 Bedurfnissen unterschiedlicher Lebensalter und Lebensformen gerecht wird.

Als weiteres Ubergeordnetes Ziel benennt das Stadtteilentwicklungskonzept Travemiinde die
Steigerung der touristischen Wettbewerbsfahigkeit Travemindes durch Bereitstellung
ausreichender Bauflachen flir Hotelneubauten, Ferien- und Apartmenthduser. Mit
marktgerechten, zielgruppenorientierten Bettenkapazitaten und geeigneten, saisonverlangernden
Infrastrukturmafnahmen soll das Tourismusangebot ausgebaut und geférdert werden.

Das Stadtteilentwicklungskonzept Travemiinde, das am 25.03.2010 von der Blrgerschaft der
Hansestadt Libeck 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 flr die wegfallenden Stellplatze auf dem Leuchtenfeld vorsieht. Von
diesem Ziel wird bezlglich der Anzahl der Stellplatze abgewichen, die Anzahl der perspektivisch
moglichen 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
Travemindes. Das Plangebiet selbst befindet sich nicht im Geltungsbereich der
Fremdenverkehrssatzung. Daher ist die Bildung von Wohneigentum auch als Zweitwohnsitz oder
privat genutzte Ferienwohnung (Wohnnutzung) ohne Genehmigungsvorgehalt zulassig.

4. Ziele und Zwecke der Planung

Der Bebauungsplan wird aufgestellt, um die Grundlagen fir die weitere Steigerung der
Attraktivitat Travemuindes als touristisches Ziel einerseits und als Wohnort andererseits zu
schaffen.

Insbesondere sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umnutzung des
Grundstlicks des ehemaligen Autohauses am Godewind flir Ferienapartments und der
Umnutzung des Parkplatzes zu Bauflachen fir Geschosswohnungsbau sowie die Errichtung
eines Parkhauses im westlichen Plangebiet geschaffen werden.
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Zudem sollen die bestehenden Nutzungen an der Fehlingstralle und an der Stral’e Steenkamp
planungsrechtlich gesichert werden.

Das Plangebiet bietet aufgrund seiner Lage in der unmittelbaren Nahe zum Ortszentrum
Traveminde, zum Kurgebiet und der dortigen vorhandenen Infrastrukturen sowie aufgrund der
sehr guten MIV- und OPNV-Anbindung (Strandbahnhof) hervorragende Voraussetzungen als
Standort fiur Ferienapartments und Eigentumswohnungsbau sowie flr Parkflachen zur
Befriedigung des (saisonalen) Stellplatzbedarfs fir 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 gemal § 6 BauGB ca. 1,32 ha
Sondergebiete gemal § 11 BauGB ca. 1,07 ha
Versorgungsflache ca. 0,14 ha
StralRenverkehrsflachen ca. 0,46 ha

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

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

5.2 Kiinftige Entwicklung und Nutzung

Die exponierte Lage des stadtbildpragenden Gebaudes des ehemaligen Autohauses weist eine
besondere stadtebauliche Bedeutung auf. Die Umnutzung dieses Areals gegenliber der zum
zentralen Kurgebiet Travemindes gehdrigen hochwertigen Kuranlage ,Godewind-Park® wird sich
positiv und pragend auf die Umgebung auswirken.

Unter Einbeziehung von Teilen des Hauptgebdudes des ehemaligen Autohauses sollen auf der
zum Kurpark orientierten Flache gewerbliche Ferienapartments in einem insgesamt
viergeschossigen Baukdrper neu errichtet werden. Der Baukérper soll hierbei die geschwungene
Form des ehemaligen Autohauses aufnehmen, interpretieren und dabei das Erdgeschoss des
ehemaligen Autohauses weitgehend erhalten. Die Ferienapartments sollen durch touristische
Angebote wie Café / Restaurant, kleinere Laden / Dienstleister, Wellness-/Fitnesseinrichtungen
erganzt werden, die saisonverlangernd wirken kénnen.

Um die Vorplatzfliche des ehemaligen Autohauses an der StralRe Godewind raumlich
einzufassen und einen stadtebaulichen Ubergang zum benachbarten Gebdude Godewind
Nr. 6 zu schaffen, ist an dieser Stelle die Errichtung eines dreigeschossigen Baukdrpers geplant.
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Die westlich anschlieRenden Flachen sind im Besitz der Hansestadt Lubeck und werden derzeit
als offentlicher gebuhrenpflichtiger Parkplatz genutzt. Nach dem Stadtteilentwicklungskonzept
Travemiinde in der am 25.03.2010 von der Blrgerschaft der Hansestadt Liibeck beschlossenen
Fassung, soll im Bereich des heutigen Parkplatzes zwischen den Stralien Am Fahrenberg und
Godewind der Bau eines Parkhauses mit 550 Parkplatzen ermdglicht werden, um insbesondere
den saisonalen Bedarf an strand-, zentrums- bzw. kurgebietsnahen Besucherparkplatzen zu
befriedigen und unter anderem auch einen Teilersatz flir an anderen Standorten entfallende
Parkplatze zu schaffen.

Das Parkhaus nimmt nur einen Teil der heutigen Parkplatzflache ein. Die verbleibenden Flachen
zwischen neu zu planendem Parkhaus und der ehemaligen Autohaus-Flache sollen dem
Wohnungsbau zugefihrt 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 stadtvillendhnlichen Einzelbaukdrpern,
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 Stellplatze unterzubringen.

5.2.1 Art der baulichen Nutzung

5.2.1.1 Sondergebiet ,,Ferienwohnungen*

Im oOstlichen Teil des Plangebiets ist die Errichtung von Ferienapartments und ergdnzenden
touristischen Angeboten wie Café / Restaurant, kleineren Laden, Wellness-/Fitnesseinrichtungen
geplant.

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

Im Sondergebiet ,Ferienwohnungen® sind nur dem vorlbergehenden Aufenthalt zu
Erholungszwecken dienende Wohnungen (Ferienwohnungen) zuldssig, die Gberwiegend und auf
Dauer einem wechselnden Personenkreis zur Erholung dienen.

Mit der Beschrankung der zulassigen Wohnnutzung auf Ferienwohnungen, die Gberwiegend und
auf Dauer einem wechselnden Personenkreis zur Erholung dienen, wird eine dauerhafte
Belebung Travemiindes und insbesondere des Kurgebiets durch Feriengaste befordert. Aufgrund
der grofRen Bedeutung des Tourismus flr Travemunde ist es erforderlich, eine ausreichende Zahl
von Quartieren fir einen wechselnden Kreis von Feriengdsten dauerhaft vorzuhalten.

Die Festsetzung widerspricht nicht einer ganzen oder teilweisen Veraullerung der
Ferienapartments an Private. Allerdings ist in den Kaufvertragen festzuschreiben, dass
dauerwohnliche Nutzungen, hierunter fallen auch Zweitwohnungen, ausgeschlossen sind. Die
Ferienwohnung muss flr den Uberwiegenden Teil des Jahres einer gewerblichen Vermietung an
Feriengaste zur Verfligung gestellt werden.

Das vorliegende Bebauungskonzept sieht vor, einen Teil des ehemaligen Autohauses in die
Neubebauung des Ferienapartmenthauses zu integrieren. 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
Erganzung der Ferienwohnnutzung sollen hier gastronomische Betriebe (Café / Restaurant),
Laden und nicht storende Gewerbebetriebe, insbesondere Dienstleister wie z.B. Frisor /
Kosmetikstudio / Wellness- und Fitnesseinrichtungen / Fahrradverleih 0.A., zuldssig sein. Diese
Betriebe kbnnen auch einem weiteren Personenkreis als den ortlich ansassigen Feriengasten
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dienen und damit zur Foérderung der touristischen Funktion des Plangebiets und des
angrenzenden Kurgebiets betragen.

Zwecks Klarstellung wird flr den Bereich des Sondergebiets weiterhin festgesetzt, dass
Tiefgaragen, Anlagen der Gebaudetechnik, Auldenbereiche flir Schank- und Speisewirtschaften,
Aulienbereiche flr Wellnessnutzungen sowie sonstige Nebenanlagen allgemein zuldssig sind.
Oberirdische Stellplatze sind nur in den dafiir gekennzeichneten Bereichen zulassig.

5.2.1.2 Sondergebiet "Parken/Parkhaus"”

Das fir das oOffentliche Parkhaus vorgesehene Baugebiet wird als Sondergebiet
.Parken/Parkhaus” festgesetzt.

Zulassig ist ein Parkhaus mit maximal 350 6&ffentlichen Parkplatzen und zugehérigen
Nebenanlagen, Zu- und Abfahrten. Ebenfalls zulassig sind eine offene Parkpalette oder
ebenerdige Parkplatze. Parkplatze auf dem Dach des obersten Geschosses sind aus
Ricksichtnahme auf die umgebende Wohnbebauung unzulassig.

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

Zunachst ist vorgesehen, ca. 100 Stellplatze 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 Allgemeine Wohngebiete

Die geplanten Bauflachen fir Geschosswohnungen in der Mitte des Plangebiets werden als
allgemeine  Wohngebiete gemal® §4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt
(Bezeichnung ,WA 1%, WA 2), die bestehenden Wohnnutzungen an der Stral’e Steenkamp
werden durch Festsetzung als allgemeines Wohngebiet (Bezeichnung ,WA 3*) planungsrechtlich
gesichert.

Die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet passt sich der Pragung des Umfeldes an und
gewabhrleistet, dass sich die im Plangebiet zulassigen Nutzungen in die Umgebung einfiigen.

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

In dem allgemeinen Wohngebiet mit der Bezeichnung ,WA 2“ an der Stralle Am Fahrenberg
sollen Ferienwohnungen als Unterart der Beherbergungsbetriebe allgemein zuldssig sein, um
hier je nach Nachfrage alternativ zu dauerwohnlichen Nutzungen wie im Sondergebiet
.Ferienwohnungen® ebenfalls Ferienwohnungen errichten zu kénnen. In den Ubrigen allgemeinen
Wohngebieten werden Ausnahmen fir samtliche Arten von Beherbergungsbetrieben
ausgeschlossen.

Sudwestlich des neu festzusetzenden allgemeinen Wohngebiets ist ein Blockheizkraftwerk der
Stadtwerke Libeck gelegen. Weiterhin befinden sich sldwestlich bzw. sldostlich des
festzusetzenden allgemeinen Wohngebiets gewerbliche Betriebe an der Fehlingstralte (Hotel und
Dachdeckerbetrieb). Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kdénnen im allgemeinen
Wohngebiet gewahrleistet werden, ohne dass bestehende Betriebe in ihrer ausgelbten Nutzung
eingeschrankt werden (vgl. Kapitel 5.5).

12 Hansestadt Libeck, 5.610.2 Bereich Stadtplanung und Bauordnung



5.2.1.4 Mischgebiete

Die Nutzungen an der Fehlingstralte / Godewind werden durch Festsetzung als Mischgebiete
gemal § 6 BauNVO planungsrechtlich gesichert.

Die Festsetzung als Mischgebiet entspricht dem anzufindenden Gebietscharakter und der
vorhandenen Nutzungsstruktur, die sich durch ein vertragliches Nebeneinander von Wohnen und
gewerblichen Nutzungen (Beherbergungs- und Handwerksbetriebe) auszeichnen.

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

Um nachteilige Auswirkungen auf die bestehende und zukinftige Wohnbebauung durch
Verkehrs- und Immissionsbelastungen zu vermeiden, werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen
im Mischgebiet ausgeschlossen.

Vergnigungsstatten werden ausgeschlossen, da durch diese in der Regel hohe Flachenumsatze
und hohe Gewinnmargen realisiert und im Vergleich zu anderen Nutzungen hoéhere Mieten
gezahlt werden kénnen. Dies kénnte zu einer Verdrangung der bestehenden Betriebe innerhalb
des Mischgebiets flihren. Insbesondere sollen nachteilige Veranderungen des Gebietscharakters,
die durch Vergnlgungsstatten hervorgerufen werden kénnen (,trading down-Effekt), vermieden
werden.

Der bestehende Dachdeckerbetrieb an der Fehlingstralle Nr. 71 / 71b nutzt bereits heute
stadtische Flachen zu Lagerzwecken. Im Bebauungsplan werden diese Flachen sowie eine
kleinere Erweiterungsflache in Richtung Osten als Mischgebiet gesichert. Eine Vertraglichkeit
einer gewerblichen Nutzung auf diesen Flachen mit der angrenzenden neuen Wohnbebauung im
Norden sowie der bestehenden Bebauung im Siden (Mischgebiet) kann gewahrleistet werden
(vgl. Kap. 5.5).

5.2.1.5Nebenanlagen

Das stadtebauliche Erscheinungsbild entlang der Stralle Steenkamp wird durch die in einer
Bauflucht errichteten, strallenbegleitenden Gebaude gepragt. Wie auch an der Fehlingstralie
pragen groRzigige, begriinte Vorgarten das Erscheinungsbild. Die Bebauung ist Teil eines
bestehenden stadtebaulichen Erhaltungsbereichs gemal § 172 BauGB (vgl. 2.4). Nebenanlagen,
z.B. in Form von Schuppen oder Mililstandorten, wirden zu einer Beeintrachtigung des
Stadtbildes flhren und werden daher zwischen der Stralenverkehrsflache und den
Uberbaubaren Grundstiicksflachen ausgeschlossen.

An der Strale Am Fahrenberg wird das stadtebauliche Erscheinungsbild ebenfalls durch die auf
der nordlichen Seite befindliche Bebauung mit begrinten Vorgarten gepragt. Dieses
Erscheinungsbild soll fir die geplante Bebauung auf der stdlichen StralRenseite aufgegriffen und
fortgefiihrt werden. Daher werden auch hier zwischen StralBenverkehrsflache und Uberbaubarer
Flache Nebenanlagen ausgeschlossen. Der Ausschluss dient darlber hinaus dem Schutz der
Baume, die gemaR 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 Stralle Godewind soll von
Nebenanlagen freigehalten werden, um aus denkmalpflegerischen und stadtebaulichen Griinden
die freie Sicht vom Kurpark und von der Stral’e Godewind auf das Denkmal zu erhalten. Hiervon
ausgenommen sind Aulienbereiche von Schank- und Speisewirtschaften.
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Der Ausschluss von Nebenanlagen wird im Bebauungsplan zum Erhalt bzw. Schutz des
Stadtbildes und aus denkmalpflegerischen Griinden getroffen. Auf den Grundstiicksflachen
aulRerhalb der festgesetzten Ausschlussflachen sind Nebenanlagen allgemein zuldssig, sodass
trotz dieser Festsetzungen ausreichend grof’e Flachen zur Unterbringung von Nebenanlagen
verbleiben.

5.2.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird mittels der Festsetzung von Grundflachenzahlen (GRZ) als
Héchstmaly, mittels Festsetzung von Geschol¥flachenzahlen (GFZ) bzw. Geschol3flachen (GF)
als Hochstmald, mittels Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse und
mittels Festsetzung der maximal zulassigen Hoéhen der Baukdrper bestimmt.

Hohenlage baulicher Anlagen / festgelegte Gelandeoberflache

Da Teile des allgemeinen Wohngebiets Am Fahrenberg und des Sondergebiets
~Ferienwohnungen® unterhalb der hochwassersicheren Héhe von 3,50 m G NHN gelegen sind, ist
geplant, in Teilbereichen des allgemeinen Wohngebiets Am Fahrenberg und des Sondergebiets
.Ferienwohnungen“ eine hochwassersichere Héhenlage durch Aufschittungen oder durch die
Ausbildung eines Sockelgeschosses herzustellen. Es ergibt sich somit eine hochwassersichere
Héhe von ca. 6,00 m U NHN. Die Oberkante des Sockelgeschosses wird in dem mit ,(G)*
bezeichneten Bereich als neue festgelegte Gelandeoberflache i.S.d. LBO Schleswig-Holstein
verbindlich festgesetzt und ist damit Bezugshéhe flr die zu errichtenden Vollgeschosse.

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

Hohe baulicher Anlagen, Geschossigkeit

Allgemeine Wohngebiete WA 1 und WA 2, Sondergebiet ,,Ferienwohnungen*

Die zulassige Hohe der Neubebauung soll sich an der bestehenden Bebauung nérdlich der
Stralle Am Fahrenberg orientieren. Dort sind im Bestand bis zu dreigeschossige Gebaude plus
ausgebautem Dachgeschoss vorhanden.

Im Bereich des neu auszuweisenden allgemeinen Wohngebiets ,WA 1 und des Sondergebiets
.Ferienwohnungen“ soll aufbauend auf dem bereits angesprochenen eingeschossigen Sockel
eine maximal dreigeschossige Bebauung zugelassen werden. Unter Bericksichtigung der
Oberkante des Sockelgeschosses als neu festgelegter Gelandeoberflache flr die Teile des
allgemeinen Wohngebiets mit der Bezeichnung ,WA 1“ und ,WA 2“ sowie den westlichen, nicht-
Uberbaubaren Teil des Sondergebiets ,Ferienwohnungen® ergibt sich damit eine festzusetzende
Zahl von maximal drei zuldssigen Vollgeschossen. Die maximal zulassige Gebaudehdhe wird
dabei auf 16,00 m G NHN begrenzt.

In den Teilen des allgemeinen Wohngebiets mit der Bezeichnung ,WA 2“ soll auf den Gebauden
jeweils ein zusatzliches Dachgeschoss als Staffelgeschoss zulassig sein. Die maximal zulassigen
absoluten Gebaudehéhen werden hier baukérperbezogen zwischen 19,00 m G NHN und 19,50 m
U NHN festgesetzt. Bezogen auf die neu festgelegte Gelandeoberflaiche werden drei
Vollgeschosse und ein zusatzliches Staffelgeschoss als zulassig festgesetzt. Das Dachgeschoss
ist als Nicht-Vollgeschoss auszubilden und soll aus stadtgestalterischen Griinden nach Westen,
Siden und Osten um mindestens 1 m und nach Norden um mindestens 2,5 m hinter der
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GebaudeauRenwand des darunter liegenden Vollgeschosses zurlickzusetzen, um zur
gegeniberliegenden, niedrigeren Bebauung zu vermitteln (sog. Staffelgeschoss).

Die Bestandsbebauung nérdlich der Strale Am Fahrenberg weist in diesem Abschnitt
Traufhohen zwischen 12,20 m G NHN und 16,25 m G NHN und Firsthdhen zwischen 17,40 m U
NHN und 21,80 m G NHN auf. Die Neubebauung passt sich damit vertraglich in die bestehende
stadtebauliche Situation ein. Die Bebauung halt zudem gegenliber der bestehenden Bebauung
nordlich der StralRe Am Fahrenberg und an der Fehlingstrale einen ausreichenden Abstand ein,
der gewahrleistet, dass die Bestandsgrundstiicke angemessen belichtet bleiben und dass von
der Neubebauung keine erdriickende Wirkung ausgeht.

Im Sondergebiet ,Ferienwohnungen® soll eine Neubebauung entstehen, die Teile des ehemaligen
Autohauses als Erdgeschoss bzw. Sockelgeschoss einbezieht, mit dariber liegenden drei
weiteren Geschossen. Fur die baulichen Anlagen im Sondergebiet ,Ferienwohnungen® ist die
Bezugshohe der bestehende Vorplatz mit einer Hbéhe von
2,35 U NHN, daher sind hier Gberwiegend vier Vollgeschosse zulassig, wenngleich die maximale
Héhe der Gebdude sowohl im allgemeinen Wohngebiet ,WA 1 und im Sondergebiet
~Ferienwohnungen® einheitlich mit maximal 16,00 m 0 NHN festgesetzt ist.

Rickwartig ist ein eingeschossiger, maximal 6,00 m hoher Gebaudeteil fir z.B. flr einen
Wellnessbereich vorgesehen.

Der vorgesehene neue Baukoérper im Mischgebiet Ml 1“ an der Strale Godewind soll
dreigeschossig ohne zusatzliches Staffelgeschoss ausgebildet werden. Die maximal zuldssige
Gebaudehothe wird im Bebauungsplan mit 14,00 m 0 NHN festgesetzt. Das Gebaude nimmt die
Flucht der Hauptfassade des Bestandsgebdude Godewind Nr. 6 auf. In Anlehnung an den dort
vorhandenen Vorbau soll auch das neue Gebaude die Mdglichkeit eines eingeschossigen,
maximal zwei Meter tiefen Vorbaus erhalten.

Sowohl die Neubebauung des ehemaligen Autohauses als auch die Vorplatzbebauung bleiben in
ihrer Héhe damit unterhalb der Bestandsbebauung an der Strale Godewind, die in diesem
Bereich durch drei Vollgeschosse mit ausgebauten Dachgeschossen gekennzeichnet ist.

Aus Ricksicht auf die benachbarte Wohnbebauung wird die Bauhdhe der nérdlichen
Erweiterungsflache des Mischgebiets 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 ,MI 1“ ist oberhalb des
jeweils obersten festgesetzten Vollgeschosses ein zusatzliches Nicht-Vollgeschoss unzulassig. In
den Ubrigen Baugebieten ist oberhalb des obersten Vollgeschosses maximal ein zusatzliches
Staffelgeschoss als Nicht-Vollgeschoss zulassig.

Dachform, Dachterrassen, Dachbegriinung

Die Gebaude 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
Flachdachern oder flach geneigten Dachern errichtet werden, da dies die Nutzung der
Dachflachen als Terrassen bzw. eine extensive Begrinung ermdglicht. Die zu begriinenden
Anteile sind gesondert festgesetzt.

Um eine Zuganglichkeit der Dachflachen und ihre Nutzung als Dachterrassen sicherzustellen,
wird festgesetzt, dass die festgesetzten Gebaudehdhen 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, Treppenhauser,
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Aufzugsitberfahrten und Dachaustritte um bis zu 2,50 m Uberschritten werden dirfen. Hierbei ist
aus stadtebaulichen und gestalterischen Grinden darauf zu achten, dass diese Bauteile
gruppiert angeordnet und gestalterisch zusammengefasst 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 Gebaude ist ebenfalls eine
teilweise Nutzung als Dachterrasse geplant. Aus stadtebaulichen und denkmalpflegerischen
Grinden soll dieser Bereich in Bezug auf das zu Uberbauende Denkmal von den Strallen Am
Fahrenberg und Godewind so wenig wie mdglich einsehbar sein. Daher wird der Bereich, in dem
eine Dachterrassennutzung zulassig ist, zeichnerisch gesondert festgelegt (mit ,(t)* bezeichnete
Flache). Eine Dachterrassennutzung soll sich damit auf die nicht-einsehbaren, rickwartigen
Bereiche beschranken.

Weiterhin ist aus stadtebaulichen Grinden (Sichtbeziehung vom Kurpark) eine
Dachterrassennutzung in dem Mischgebiet mit der Bezeichnung ,MI 1 nicht zulassig.

Im weiteren Plangebiet sind begehbare Dachterrassen ausgeschlossen.
Erker / Vorbauten

Aus stadtebaulichen Grinden sind im Sondergebiet ,Ferienwohnungen® sowie in dem
Mischgebiet mit der Bezeichnung ,MI 1“ Balkone und Erker nur innerhalb der festgesetzten
Uberbaubaren Grundstlicksflachen zuldssig. Die Baufenster sind hierfir ausreichend grof3
ausgewiesen. In den Ubrigen Baugebieten richtet sich die Zulassigkeit von Balkonen und Erkern
aulRerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstlicksflachen nach den Bestimmungen der
Landesbauordnung.

Terrassen

Mit Ausnahme der Flachen zum Ausschluss von Nebenanlagen sind Terrassen in allen
Baugebieten auch auRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen allgemein zulassig. Es
gelten die Bestimmungen der Landesbauordnung. Aufldenbereiche flr gastronomische Nutzungen
und Wellnessnutzungen stellen keine Terrassen dar, fir diese Anlagen ist fir das Sondergebiet
.Ferienwohnungen® eine gesonderte Festsetzung zur allgemeinen Zulassigkeit getroffen worden.

Sondergebiet ,Parken/Parkhaus®

Ein mdgliches Parkhaus soll maximal vier Parkgeschosse erhalten. Das unterste Parkgeschoss
soll auf dem Niveau des bestehenden Geldndes bzw. leicht unterhalb des bestehenden
Gelandes errichtet werden. Darliber bauen zwei bzw. drei weitere Parkgeschosse auf. Ein
zusatzliches Parken auf dem Dach ist nicht vorgesehen, ein entsprechendes Staffel-
Parkgeschoss wird ausgeschlossen. Die maximal zulassige Gebdudehdhe des Parkhauses wird
im Bebauungsplan mit 16,00 m G NHN festgesetzt. Die Firsthéhen der Bestandsbebauung am
Steenkamp betragen 18,50 m U NHN, sodass das Parkhaus niedriger ausfallen wird als die
Bestandsbebauung. Aufgrund der Topographie des Geléandes, das zwischen Steenkamp und
heutiger Parkplatzflache um 2-3 m abfallt, und aufgrund des groRen Abstands zwischen den
Bestandswohngebauden und dem Parkhaus, stellt sich die Gebaudehdhe des Parkhauses als
vertraglich dar. Insbesondere ist eine ausreichende Besonnung der Garten sichergestellt.
Gegenlber der Strale Am Fahrenberg wird das Parkhaus aufgrund der Topographie des
Gelandes nur wie zweigeschossig wirken.

Allgemeines Wohngebiet Steenkamp / Mischgebiet Fehlingstralle
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Fur die Baugebiete entlang des Steenkamps und der Fehlingstralle, die bereits im Bestand
bebaut sind, wird das Mal} der baulichen Nutzung am Bestand orientiert festgesetzt.

Am Steenkamp werden dem Bestand entsprechend durchgangig zwei Vollgeschosse als zulassig
festgesetzt. An der Fehlingstrale / Godewind werden dem Bestand entsprechend im zwei
Vollgeschosse als zulassig festgesetzt. Damit wird auch der bestehenden stadtebaulichen
Erhaltungsverordnung Rechnung getragen, die den Erhalt der kleinteiligen Bebauung in diesem
Bereich zum Ziel hat.

Fur die Bestandsbebauung am Steenkamp und der Fehlingstral’e ergibt sich keine Erfordernis
fur eine beschrankende Regelung zu Staffelgeschossen, hier sind Dach- und Staffelgeschosse
als Nicht-Vollgeschosse auch oberhalb der festgesetzten maximalen Vollgeschosse zulassig.

Grundflachenzahl (GRZ)

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

Im Bereich des Sondergebiets ,Ferienwohnungen® wird eine GRZ von 0,6 als Hochstmal
festgesetzt. Fir die Gestaltung der Aulienanlagen, des Vorplatzes, sowie zur Anordnung der
erforderlichen Stellplatze einschliellich ihrer Zufahrten ist es erforderlich, dass die zulassige
Grundflache bis zu einem Mal} von 0,9 Uberschritten werden darf.

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

Fur das allgemeine Wohngebiet am Steenkamp wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 als
Héchstmall festgesetzt. Dies berlcksichtigt den Bestand zuziglich angemessener baulicher
Erweiterungsmaoglichkeiten. Fur Stellplatze, Zufahrten oder Nebenanlagen ist gemafk § 19 Abs. 4
BauGB eine Uberschreitung dieser festgesetzten GRZ bis zu einer GRZ von 0,45 zulassig.
Hierdurch ist sichergestellt, dass 55 % des Baulandes unbebaut bleiben und mit hohem
Grinanteil gestaltet werden.

Die Grundstiicke im festzusetzenden Mischgebiet ,MI 2 an der Fehlingstralle / Godewind sind
unterschiedlich gro® und in unterschiedlichem Mal Uberbebaut. Unter Berlcksichtigung der
bestehenden Strukturen und zuklnftiger Erweiterungsmaoglichkeiten 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 stadtebaulichen Gestaltungssatzung auch fir die Zukunft zu sichern. Fir
Stellplatze, Zufahrten oder Nebenanlagen wird gemaR § 19 Abs. 4 BauGB eine Uberschreitung
dieser festgesetzten GRZ bis zu einer GRZ von 0,8 zugelassen. In dem als eingeschossig
festgesetzten Teil des Mischgebiets ,MI 2 sind Uberdachungen und Einhausungen von Lager-
und Stellplatzflachen bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 zulassig, um hier eine
immissionsschiitzende Uberdachung im Falle einer Erweiterung des Dachdeckerbetriebs
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umsetzen zu kdnnen. Dies ist stadtebaulich vertraglich, da die Flachen von der Fehlingstralle aus
nicht einsehbar sind.

Geschossflachenzahl

Fur das Sondergebiet ,Ferienwohnungen® wird eine hochstzulassige Gescholiflachenzahl (GFZ)
von 1,3 festgesetzt. Flir das allgemeine Wohngebiet am Steenkamp wird eine zulassige GFZ von
0,6 festgesetzt, dies entspricht einer zweigeschossigen Bebauung bei einer ausnutzbaren GRZ
von 0,3. Flr das Mischgebiet an der Fehlingstra’e / Godewind wird eine GFZ von 0,8 (entspricht
einer zweigeschossigen Bebauung) festgesetzt. Beim Sondergebiet ,Parken/Parkhaus” ist eine
Festsetzung einer GFZ nicht erforderlich.

Geschossflache

Fur die allgemeinen Wohngebiete mit der Bezeichnung ,WA 1¢ und ,WA 2 qilt, dass die
Hochbauten auf einem eingeschossigen Sockelgeschoss errichtet werden sollen, dessen
Oberkante gleichzeitig als neue mal3gebliche Gelandeoberflache (Bezeichnung ,(G)*) festgesetzt
wird. Entsprechend sind bei der Berechnung der zuldssigen Geschossflache nur die
oberirdischen Vollgeschosse anzusetzen, da dass Sockelgeschoss nicht als oberirdisches
Geschoss, sondern als Kellergeschoss gilt. Uber die festgesetzte Geschossflache hinaus sind im
allgemeinen Wohngebiet mit der Bezeichnung ,WA 2“ weitere Flachen im Staffelgeschoss
zulassig.

5.2.3 Bauweise und uiberbaubare Grundstiicksflachen

Fur das am Steenkamp festzusetzende allgemeine Wohngebiet ,WA 3“ und die stral’enseitigen
Bereiche des Mischgebiets ,MI 2“ an der Fehlingstralie / Godewind gilt die offene Bauweise. Die
Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand, der in der Landesbauordnung geregelt ist, zu
errichten. Ziel ist die Sicherung des bestehenden, aufgelockerten Stralienbilds. Fur die Ubrigen
Baugebiete ist die Festsetzung einer Bauweise stadtebaulich nicht erforderlich bzw. wird durch
baukoérperahnliche Festsetzungen vorgegeben. Mit Ausnahme der Bebauung am Steenkamp, die
aufgrund ihrer besonderen stadtebaulichen Gestalt baukdrperbezogen gesichert werden soll,
werden die Uberbaubaren Grundstlcksflachen in den bestandsliberplanenden Bereichen und im
Sondergebiet ,Parken/Parkhaus” als Flachenausweisungen festgesetzt. An der Fehlingstralie
orientiert sich die stralRenseitige Baugrenze an der Bestandsbebauung. Entlang des Steenkamps
wird eine Baulinie festgesetzt. Im Bereich der stadtebaulichen Erhaltungssatzung (Steenkamp,
FehlingstralRe) soll die stadtebaulich pragnante, straRenbegleitende 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 Nebenanlagen gesichert.

Fuir die neu zu bebauenden Flachen im Sondergebiet ,Ferienwohnungen und in den
allgemeinen Wohngebieten ,WA 1 und ,WA 2“ erfolgt eine baukdrperahnliche Festsetzung, um
den insbesondere auf das Denkmal und die Topographie abgestimmten stadtebaulichen Entwurf
einer aufgelockerten Bebauung umzusetzen.

5.2.4 Abweichendes MaR der Abstandsflachen

Um die stadtebaulich gewinschte einheitliche bauliche Struktur entlang der StralRe Am
Fahrenberg zu sichern, werden im allgemeinen Wohngebiet mit der Bezeichnung ,WA 2°
baukoérperahnliche Abgrenzungen der Uberbaubaren Grundsticksflachen vorgenommen. Hierbei
werden die nach § 6 Landesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO S-H) vorgeschriebenen
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Abstandsflachen in diesen Bereichen unterschritten. Die baukdrperahnliche Festsetzung stellt
damit eine Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB dar. Die Unterschreitung der nach
Landesbauordnung erforderlichen Abstandsflachen auf ein Maf3 von mindestens 0,3 H wird auch
durch textliche Festsetzung gesichert. Ein Abstand von 7 Metern wird zwischen den Gebauden
mindestens eingehalten. Da davon auszugehen ist, dass die betroffenen Fassaden Uberwiegend
fensterlos oder mit nur wenigen Fenstern errichtet werden, sind Beeintrachtigungen der
Belichtung nicht zu erwarten. Der Brandschutz kann ebenfalls sichergestellt werden. Die
Zulassigkeit des abweichenden Abstandsflachenmalles bezieht sich nur auf die Gebaude
innerhalb der allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung ,WA 2 untereinander, nicht im
Verhaltnis zu benachbarten Bauflachen, so sind bspw. gegenliber dem Baugebiet WA 1 die
Abstandsflachen nach LBO S-H einzuhalten.

5.3 ErschlieBung

5.3.1 Anbindung an offentliche StraBenverkehrsflachen

Das Plangebiet ist Gber die Stralen Am Fahrenberg, Godewind, Fehlingstralle und Steenkamp
erschlossen. Die Strale Am Fahrenberg ist Uber die Strale Moorredder (K28) und den
Gneversdorfer Weg (B 75) an das Uberdrtliche Stralkennetz angebunden.

Die Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet sldlich der Strale Am Fahrenberg und im
Sondergebiet ,Ferienwohnungen® werden flr Kfz U(ber einen neu zu errichtenden
Erschlielungsweg, der auch als Zufahrt zum Parkhaus/Parkplatz sowie zum Blockheizkraftwerk
dient, sowie Uber eine weitere Zufahrt von der StraRe Am Fahrenberg aus erschlossen. Eine Kfz-
Erschliellung von der Stralle Godewind aus ist nicht vorgesehen.

Die Parkflachen im Sondergebiet ,Parken/Parkhaus® werden Uber die bestehende Zufahrt von
der Strale Am Fahrenberg aus bzw. Uber den neu zu errichtenden ErschlieBungsweg
angebunden; die Ausfahrt soll zur StraRe Am Fahrenberg erfolgen.

Die Leistungsfahigkeit der aulleren ErschlieBung wurde durch eine verkehrstechnische
Untersuchung (Hoeger & Partner, 2014) Gberprift. Im Ergebnis fihren die geplanten Nutzungen,
insbesondere auch die Parkhausnutzung, zu keinen relevanten Qualitatseinbuflen auf den
angrenzenden Strallenziigen und Knotenpunkten. Die Verkehre kénnen vertraglich abgewickelt
werden.

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

5.3.2 Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist Gber den in rund 150 m Entfernung gelegenen Bahnhof Libeck-Traveminde
Strand an das Schienennetz und Uber die Haltestellen "Fehlingstrafl’e", "Am Fahrenberg" und den
Strandbahnhof an diverse Linien des stadtischen Linienbusverkehrs angebunden. Die OPNV-
Erschlielfung genlgt den Standards des aktuell glltigen Regionalen Nahverkehrsplans der
Hansestadt Libeck (2. RNVP-HL).

5.3.3 Innere ErschlieBung, Geh- und Fahrrechte

Die Erschlielung der Garagen und Stellplatze fiir das allgemeine Wohngebiet sldlich der Stralte
Am Fahrenberg und das Sondergebiet ,Ferienwohnungen® erfolgt Gber den neu zu errichtenden
Erschlielungsweg auf dem Flurstlck 113.
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Das Blockheizkraftwerk der Stadtwerke Libeck, die Stellplatze des Hotels Landhaus Bode und
die Betriebsflachen des Dachdeckerbetriebs Fehlingstra’e 71/71b werden ebenfalls Uber diesen
neu zu errichtenden ErschlieBungsweg erschlossen. Durch die Festsetzung von Geh- und
Fahrrechten wird die ErschlieBung im Bebauungsplan gesichert.

Die Wegeflachen sind ausreichend dimensioniert, um die Belieferung und Wartung des
Blockheizkraftwerks, die Betriebsverkehre 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
bericksichtigt.

5.3.4 Stellplatze, Fahrradstellplatze

Die geplanten 6ffentlichen Parkplatzflachen sollen ausschlieRlich Gber die Stralle Am Fahrenberg
erschlossen werden. Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
einen Parkplatz oder ein Parkhaus mit bis zu 350 o&ffentlichen Parkplatzen auf bis zu vier
Parkebenen.

Fur die geplanten Geschosswohnungen und Ferienwohnungen ist die Errichtung eines
eingeschossigen Garagengeschosses mit ca. 100 privaten Stellplatzen geplant. Die ErschlieRung
ist Uber einen neu zu errichtenden ErschlieBungsweg, der von der Stralle Am Fahrenberg
ausgeht, vorgesehen. Eine weitere Zufahrt ist weiter &stlich an der StraRe Am Fahrenberg
geplant. Die Bereiche der Zufahrten kdnnen der Planzeichnung entnommen werden.

Sowohl im 6ffentlichen Parkhaus (Sondergebiet ,Parken/Parkhaus®) als auch in der Garage des
allgemeinen Wohngebiets bzw. des Sondergebiets ,Ferienwohnungen® ist die Unterbringung von
Fahrradstellplatzen in ausreichender Zahl méglich.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass Stellplatze und Garagen nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflachen und in gesondert hierflir ausgewiesenen Flachen zuldssig
sind. Die Festsetzung dient der Sicherung eines aufgelockerten Siedlungsbildes, das vom
Strallenraum aus nicht durch Stellplatze, Garagen und Carports dominiert werden soll.

Die fur Stellplatze erforderlichen Flachen werden, sofern sie aullerhalb Uberbaubarer
Grundstlcksflachen liegen, im Bebauungsplan gesondert festgesetzt.

5.3.5 Ver- und Entsorgung; Leitungsrechte

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

Nebenanlagen zur Versorgung des Plangebietes mit Energie und Wasser sowie zur
Abwasserentsorgung kénnen gemall § 14 (2) BauNVO in den Baugebieten ausnahmsweise
zugelassen werden, ohne dass es hierzu einer besonderen Festsetzung bedarf.

Energie- und Trinkwasserversorgung

Anschlussleitungen flr die Trinkwasser- und Stromversorgung sowie Gasleitungen sind in den
umliegenden Stral3en vorhanden.

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

Ein Anschluss der Neubebauung an das im Plangebiet vorhandene BKHW bzw. das
Nahwarmenetz der Stadtwerke Libeck ist grundsatzlich beabsichtigt und wird im weiteren
Bauleitplanverfahren gepriift.

Im Plangebiet verlauft eine Fernwarmeleitung, die im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans
verlegt werden muss. Die Leitung soll zukinftig vom BHKW aus in Richtung Am Fahrenberg und
dort parallel zur Stralle Am Fahrenberg auf privatem Grund gefiihrt werden. Hierfir wird ein
entsprechendes Leitungsrecht im Bebauungsplan festgesetzt. Die Leitung darf nicht tberbaut
werden.

Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Schmutzwasser- und Regenwasserbeseitigung erfolgt durch die Entsorgungsbetriebe der
Hansestadt Lubeck.

Die Kanalisation im Bereich des Plangebiets wird derzeit vom Mischsystem auf das Trennsystem
umgestellt. Die Strale Am Fahrenberg besitzt derzeit noch eine Mischwasserkanalisation.
Sobald in dieser Stralle eine Regenwasserleitung neu verlegt ist (geplanter Beginn der
Baumalnahmen 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 Teilstliick ,Steenkamp - Heizwerk® stillgelegt
werden. Der verbleibende 6stliche Teil des Regensiels soll weiterhin als 6ffentliche Leitung zur
Ableitung des Niederschlagswassers aus dem Plangebiet genutzt werden. Im Bebauungsplan
wird hierfir ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht mit 3,5 m Breite zugunsten der
Entsorgungsbetriebe Libeck festgesetzt. Die Leitung darf nicht Gberbaut werden.

Im Generalentwasserungsplan der Hansestadt Libeck ist die Flache mit einem Abflussbeiwert
von 0,85 I/s berlcksichtigt. Unter Berlcksichtigung der festzusetzenden GRZ kann das
Niederschlagswasser ohne Rickhaltung abgeleitet werden.

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

5.4 Griin, Natur und Landschaft

5.4.1 Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern

In den neu zu bebauenden Bereichen des Plangebiets werden verschiedene Flachen zur
Anpflanzung von Baumen, Strauchern und Gehdlzen festgesetzt. Die Anpflanzflachen sind in der
Planzeichnung zeichnerisch abgegrenzt.

Entlang der Stralle Am Fahrenberg sind auf den mit ,(a)" bezeichneten Flachen mindestens 15
mittel- bis grof3kronige, einheimische Laubbaume neu zu pflanzen. Hiermit kann ein Teilausgleich
fur die im Plangebiet zu fallenden Baume geschaffen werden und eine stral3enbegleitende
Begrliinung sichergestellt werden. Die Baume sind in einem maximalen Abstand von 15 m zu
pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang von neu angepflanzten Baumen sind
diese gleichwertig zu ersetzen.

Auf der mit ,(b)" bezeichneten Flache entlang des privaten ErschlieBungswegs sind
min. 7 mittel- bis grol3kronige, einheimische Laubbaume neu zu pflanzen. Hiermit wird eine
angemessene Begriinung entlang des privaten ErschlieRungswegs erreicht.
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Westlich des Sondergebiets ,Parken/Parkhaus® soll gegeniber dem bestehenden Wohngebiet
am Steenkamp entlang der gesamten Grundstlicksgrenze eine umfangreiche Eingrinung mit
standortgerechten, ortstypischen Baum-, Strauch- und Heckenarten erfolgen. Zudem sollen in
dieser Flache min. 10 saulenformige Laubbdaume gepflanzt werden (in der Planzeichnung mit
»(C)" bezeichnete Flachen).

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete mit der Bezeichnung ,WA 1 und ,WA 2“ sind mind. 250
Ifm Laubholzhecken zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Im Ubergangsbereich zwischen dem im allgemeinen Wohngebiet ,WA 1¢ und im Sondergebiet
.Ferienwohnungen“ anzulegenden Garagengeschoss zu den tiefer liegenden, sudlich
angrenzenden Flachen (in der Planzeichnung mit ,(d)" bezeichnete Flachen) soll eine Eingriinung
mit standortgerechten, ortstypischen Baum-, Strauch- und Heckenarten erfolgen. In dieser Flache
sind zudem mind. 5 mittelkronige, einheimische Laubbaume zu berlcksichtigen.

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

5.4.2 Festsetzungen fiir den Erhalt von Baumen und Strauchern

Zum Schutz des Stadtbildes sowie zum Erhalt der dékologischen 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 Baume an der Ecke Am Fahrenberg / Godewind zum
Erhalt festgesetzt.

Die gekennzeichneten Einzelbaume sowie der flachig festgesetzte Baum- und Geholzbestand
sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind Baume und Gehdlze gleichwertig zu
ersetzen.

5.4.3 Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur-
und Landschaft

Im Plangebiet sind — mit Ausnahme des Sondergebiets ,Parken/Parkhaus” - zur Férderung der
Grundwasserneubildung und zur Minderung des Oberflachenwasserabflusses Wegeflachen
sowie Stellplatzanlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO (Stellplatze, Zufahrten etc.) mit
wasser- und luftdurchlassigen Belagen herzustellen (wassergebundene Bauweise, Pflaster mit
hohem Fugenanteil u.a.).

Zur Forderung des Kleinklimas und zur Minderung des Oberflachenwasserabflusses sind in den
neu zu bebauenden Bereichen des Plangebiets Dachbegriinungen vorzusehen:

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

* Im Sondergebiet ,Ferienwohnungen® sind die Dachflachen der obersten Geschosse als
Flachdacher oder flach geneigte Dacher herzustellen und zu mindestens 40 vom Hundert
mit einem mindestens 8 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und
zu begrinen.

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

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

5.5 Immissionsschutz

Das Plangebiet ist potenziell durch Verkehrslarmimmissionen (umgebende Strallen, Bahnlinie
Libeck - Traveminde Strand) und durch Immissionen bestehender Handwerksbetriebe
(Fehlingstrae) und Beherbergungsbetriebe (Fehlingstralle) beeintrachtigt. Vom Betrieb des
geplanten Parkhauses und der Zufahrt zur Tiefgarage gehen selbst Emissionen aus.

In dicht besiedelten Raumen wie der Hansestadt Libeck sind situationsbedingt erhebliche
Larmvorbelastungen vorhanden, welche die Planung von schutzbedurftigen Nutzungen
erschweren. Dies gilt auch fir den Standort Godewind / Am Fahrenberg, der durch
Larmimmissionen insbesondere des Strallenverkehrs, eines Blockheizkraftwerks und
angrenzender gewerblicher Nutzungen vorbelastet ist.

Der Bebauungsplan 32.13.00 betrifft eine Mallnahme der Innenentwicklung im bestehenden
Siedlungsgefiige. Planerisches Ziel ist die Nachnutzung einer brachgefallenen Gewerbeflache
(ehem. Autohaus) und die Nachverdichtung einer bislang untergenutzten stadtischen
Parkplatzflache fir Wohnnutzungen, Fremdenbeherbergung und als Parkhaus. Fir eine solche
Nutzung des Standorts sprechen sowohl die Nadhe zum Kurgebiet, zum Strand und zum
Travemunder Zentrum, die gute Infrastruktur im Umfeld (sowohl Einzelhandel als auch
medizinische und soziale Infrastruktur) als auch die Verkehrsanbindung (Strandbahnhof, OPNV
und Stra3ennetz).

Trotz der Vorbelastungen besteht daher ein berechtigtes Interesse, hier neue Baugebiete auch
fur z.T. schutzbedirftige Nutzungen auszuweisen.

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind im Plangebiet gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu
gewabhrleisten. Gleichzeitig darf die neu entstehende schutzbedirftige Bebauung bestehende
Nutzungen in ihrer Umgebung (Blockheizkraftwerk, Gewerbebetriebe) nicht einschranken. Nach
dieser MalRgabe sind Méglichkeiten des Immissionsschutzes zu prifen.

Fur das Plangebiet wurde im Jahr 2014 eine schalltechnische Untersuchung durch das ALN
Akustik Labor Nord durchgefihrt.

Verkehrslarm

Auf das Plangebiet wirken Larmimmissionen der umliegenden Strallenziige und Knotenpunkte
(u.a. Moorredder, Am Fahrenberg, Godewind, Fehlingstra3e und Steenkamp) ein.

Aufgrund der Nahe zum Bahnhof Travemiinde-Strand wurden auch mdgliche Immissionen des
Schienenverkehrs mit dem Prognosehorizont 2025 berlcksichtigt.

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

Die Beurteilung der Verkehrslarmimmissionen erfolgte anhand der in der DIN 18005 Teil 1
~Schallschutz im Stadtebau® festgelegten Orientierungswerte.
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Im Ergebnis stellt der Gutachter fest, dass in einem rund 8 m tiefen Streifen entlang der Stra3en
Am Fahrenberg und Godewind die Orientierungswerte der DIN 18005 Uberschritten werden. An
den zur Stralle Am Fahrenberg zugewandten Baugrenzen werden bei freier Schallausbreitung,
d.h. ohne Berlcksichtigung geplanter Gebaude, Beurteilungspegel von bis zu 67 dB(A) am Tage
und bis zu 56 dB(A) in der Nacht prognostiziert, d.h. Uberschreitungen von bis zu 12 dB
gegeniber den fir allgemeine Wohngebiete geltenden Orientierungswerten von 55 dB(A) tags
und 45 dB(A) nachts.

In den Ubrigen als allgemeine Wohngebiete oder Sondergebiet ,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 StralRe 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 moéglich. In den Ubrigen Bereichen der festzusetzenden
Mischgebiete kdnnen die Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten werden.

Die prognostizierten Beurteilungspegel liegen unterhalb der Schwelle zur
Gesundheitsgefahrdung. Dennoch werden zur Minderung der Beeintrachtigungen
Schutzmallinahmen erforderlich. Aktive Schallschutzmallhahmen wie Schallschutzwénde
scheiden aufgrund der stadtebaulichen Situation (verdichteter Stadtraum, Platzmangel, Héhe der
zu schutzenden Gebaude, gestalterische Aspekte) aus. Der erforderliche Schallschutz kann
durch passive Mallhahmen am Gebaude, insbesondere durch besondere Fensterkonstruktionen,
sichergestellt werden. Zu bericksichtigen ist ferner, dass die Schallimmissionsprognose mit einer
freien Schallausbreitung gerechnet hat und die geplanten Gebaude nicht berlcksichtigt hat. In
der Umsetzung der Planung ist zu erwarten, dass durch die Bebauung entlang der Strallen Am
Fahrenberg und Godewind eine gewisse abschirmende Wirkung flr die dahinter liegende
Bebauung erzielt werden kann; mindestens aber wird so je Gebdude eine dem Larm abgewandte
Gebaudeseite entstehen kénnen. In der Umsetzung der Planung ist es dann mdglich, besonders
schutzbedirftige Raume wie Schlafraume oder auch AuRenwohnbereiche (Garten, Balkone)
bevorzugt zu dieser larmabgewandten Seite anzuordnen. Werden Auflienwohnbereiche von
Wohnungen larmzugewandt orientiert, so sind bauliche SchallschutzmaRnahmen wie verglaste
Loggien oder Wintergarten mit teilgedffneten Bauteilen vorzusehen.

Die Dimensionierung des passiven Schallschutzes erfolgt durch Festsetzung von
Larmpegelbereichen gemal DIN 4109, Schallschutz im Hochbau. In den Larmpegelbereichen
gelten besondere Anforderungen an die Luftschalld@mmung von AufRenbauteilen. Fir die zu
bebauenden strallennahen Bereiche (Am Fahrenberg, Godewind) wird Larmpegelbereich IV
festgesetzt. In den Ubrigen Bereichen des Plangebiets ergibt sich Larmpegelbereich Il bis 1.

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

Die schalltechnischen Anforderungen an Auflenbauteile flir den Larmpegelbereich Il werden
durch Ubliche Bauweise (in Verbindung mit Warmeschutzvorschriften) erfillt; schalltechnische
Festsetzungen sind fiir diesen Bereich nicht erforderlich. Fir die Ubrigen Larmpegelbereiche
werden die Anforderungen an die Luftschallddmmung der AufRenbauteile konkret festgesetzt.
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Fir zum Schlafen genutzte Raume im Larmpegelbereich Ill bis IV sind schallgedampfte
Liftungselemente vorzusehen, wenn der notwendige Luftaustausch wahrend der Nachtzeit nicht
auf andere Weise sichergestellt werden kann.

Das Schalldamm-Mal} des gesamten AuRenbauteils aus Wand/Dach, Fenster, Liftungselement
R'w,res muss den Anforderungen nach DIN 4109 entsprechen.

Im Baugenehmigungsverfahren ist die Eignung der gewahlten Konstruktion fiir die Anforderungen
des jeweiligen Larmpegelbereiches nach den Kriterien der DIN 4109 nachzuweisen.

Fur larmzugewandte Gebaudefassaden im Larmpegelbereich Il gelten folgende An-forderungen
an die schalltechnischen Eigenschaften der Gesamtkonstruktion (Wand, Dach, Fenster, Liftung)
von Gebauden: Die AuBenbauteile (Aulenwande, Dacher, Fenster, Llftungen) von
Bettenraumen sind so auszufiihren, dass mindestens das erforderliche bewertete resultierende
Schallddammmal R'w,res von 35 dB (nach DIN 4109, Schallschutz im Hochbau) erreicht wird.
Die Aulenbauteile von Blrordumen sind so auszufiihren, dass mindestens das erforderliche
bewertete resultierende Schallddammmal? R'w,res von 30 dB erreicht wird. FUir den
Larmpegelbereich IV ergeben sich héhere Anforderungen, die gesondert festgesetzt sind.

Die genannten Anforderungen an die Luftschallddmmung der Au3enbauteile sind in Abhangigkeit
vom Verhaltnis der gesamten Auflenflache eines Raumes zur Grundflache des Raumes nach
Tabelle 9 DIN 4109 ggf. zu erhéhen oder zu mindern. Die Anforderungen an Fenster sind in
Abhangigkeit von Fensterflachenanteil und bewertetem Schalldamm-Mal der Wand der Tabelle
10 der DIN 4109 zu entnehmen.

In den festgesetzten Larmpegelbereichen sind fir Fenster von Schlafrdumen schall-gedampfte
Liftungen vorzusehen, sofern der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf eine andere,
nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik geeignete Weise sichergestellt werden
kann. Durch Schallibertragung tber Liftungselemente darf das resultierende Schalldamm-Mal3
R'w,res flr das AulRenbauteil nicht unterschritten werden.

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

Gewerbelarm

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 maligeblichen Immissionsorten schutzbedirftiger Nutzungen zu erwartenden
Beurteilungspegel prognostiziert. Mit dem Ziel der Ermittlung realistischer Annahmen wurde eine
Betriebsbefragung der Gewerbebetriebe ,Landhaus Bode®, Fehlingstrae Nr. 67 und
Dachdeckerbetrieb Thiele & Séhne, Fehlingstralle Nr. 71, vorgenommen. Fir das BHKW lagen
Angaben der Stadtwerke Libeck vor, zudem erfolgte im September 2014 eine erneute
gutachterliche Untersuchung durch das Blro ALN.

Gewerbebetriebe

Fur den Tagzeitraum wurden keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm
berechnet. Dies gilt auch fir mogliche kurzzeitige Gerauschspitzen. Schallschutzmallnahmen
werden daher nicht erforderlich.
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An dem dem Dachdeckerbetrieb Fehlingstralle Nr. 71 / 71b unmittelbar gegeniberliegenden
Immissionsort im allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird der Richtwert am Tage im Bestand zwar
ausgeschopft, ein schalltechnischer Konflikt besteht derzeit jedoch nicht.

Der Dachdeckerbetrieb, der bereits heute Teile des stadtischen Grundstiicks zu Lagerzwecken
nutzt, strebt eine geringfligige Erweiterung an. Im Bebauungsplan werden das derzeitige
Betriebsgrundstiick sowie eine kleinere Erweiterungsflache in Richtung Osten als Mischgebiet
gesichert.

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 Stden (Mischgebiet) gewahrleistet ist. Dies ist nach Einschatzung der Hansestadt
Libeck der Fall, sofern weiterhin, wie im Bestand, kein Nachtbetrieb (22-6 Uhr) erfolgt.
Erforderlichenfalls wird der Antragsteller verpflichtet, fir ausreichenden aktiven Schallschutz
(Wande, Uberdachungen, Einhausungen) auf dem eigenen Grundstiick zu sorgen.

In den festgesetzten Mischgebieten kdnnten sich zukinftig weitere Gewerbebetriebe ansiedeln.
Fur sie gilt ebenfalls, dass sie das benachbarte Wohnen nicht wesentlich stéren dirfen bzw.
selbst flr einen ausreichenden Schallschutz sorgen missen.

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

Blockheizkraftwerk

Fur die Immissionsorte in dem an der Stralle Steenkamp festzusetzenden allgemeinen
Wohngebiet werden - bei Beriicksichtigung 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 néchstgelegenen Immissionsorten der geplanten Neubebauung im
allgemeinen Wohngebiet ,WA 1“ ist tags mit Richtwertliberschreitungen von 2 - 7 dB zu rechnen,;
in der Nacht mit Uberschreitungen von 9 - 19 dB.

Eine Berechnung der tieffrequenten Gerauscheinwirkung (fir Frequenzen unterhalb 100 Hz)
wurde flr einen Immissionspunkt im allgemeinen Wohngebiet ,WA 1% durchgeflhrt. 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 Fehlingstralle entsprechende Richtwertliberschreitungen auftreten.

Im Ergebnis zeigt die Untersuchung, dass aus schalltechnischer Sicht eine Vertraglichkeit
zwischen Heizwerkbetrieb und geplanter Wohnbebauung hergestellt werden kann, wenn
Mallnahmen zur Minderung der Gerduschemission des Schornsteins (Einbau weiterer
Schalldampfer, Abgasmindungsgerausch) ergriffen werden. Die Prognoseergebnisse der
schalltechnischen Untersuchung zeigen, dass mit umgesetzten SchallschutzmalRnahmen keine
Uberschreitungen der Richtwerte nach TA Larm zu erwarten sind. Weiterhin zeigt sich, dass eine
Uberschreitung der Anhaltswerte nach Beiblatt 1 zu DIN 45680 durch tieffrequente
Gerauscheinwirkungen beim Betrieb des Heizwerkes nicht zu erwarten ist.

Im Ergebnis zeigt sich, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrleistet werden
kénnen, wenn die entsprechenden Festsetzungen zum Schallschutz gegeniber
Strallenverkehrslarm sowie Schallminderungsmallinahmen am BHKW umgesetzt werden. Die
Umsetzung der erforderlichen SchallminderungsmaRnahmen am BHKW wird durch eine
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vertragliche Regelung mit den Stadtwerken Libeck sowie einem stadtebaulichen Vertrag
zwischen der Hansestadt Libeck und dem Investor der neuen Wohnbebauung gesichert.

5.6 Nachrichtliche Ubernahmen

Denkmalschutz

Das Gebaude des ehemaligen Autohauses ist ein eingetragenes Kulturdenkmal. Es wird
nachrichtlich in den Bebauungsplan Gibernommen. Fir 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 Gbernommen.

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 Bodenverunreinigungen

Fur die Flachen Fehlingstral®e 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 gemal § 2 (4) BauGB fiir die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 (6) Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchzuflihren, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht nach
der Anlage zum BauGB beschrieben und bewertet werden. Dabei ist gemalk § 2 (4) Satz 4
BauGB das Ergebnis der Umweltprifung in der Abwagung zu bericksichtigen.

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

Als Untersuchungsrahmen fir den Umweltbericht liegen folgende Daten vor:

+ Darstellungen des Landschaftsplanes sowie des Flachennutzungsplanes der Hansestadt
Libeck,

+ Biotoptypenkartierung zum B-Plan 32.13.00; Biro Brien Wessels Werning,
Landschaftsarchitekten, Libeck 02/2013, erganzt und Uberarbeitet durch Biro Andresen,
Landschaftsarchitekten, Libeck 11/2013,
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Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 32.13.00 Godewind / Am Fahrenberg der
Hansestadt Libeck, ALN Akustik Labor Nord, Kiel 03/2014 bzw. 09/2014,

Orientierende Altlastenuntersuchung zu Godewind Nr. 5, Sachverstandigen-Ring Miucke
GmbH, Bad Schwartau 04/2012,

Historische = Recherche der Altlastensituation @ zum  Bebauungsplan  32.13.00,
Sachverstandigen-Ring Micke GmbH, Bad Schwartau 02/2014,

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

~Wohnen am Kurpark®, Orientierende  Altlastenuntersuchung  zur  Ermittlung
kontaminationsbedingter Mehrkosten, Sachverstandigen-Ring Micke GmbH, Bad Schwartau
01/2014,

Faunistische Potenzialabschatzung 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.

6.2 Ziele und Festsetzungen des Bebauungsplans

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

Fur die Umweltpriifung sind folgende Festsetzungen relevant:

* Festsetzung von hochwassersicheren Héhenlagen fir Wohnnutzungen;

+ Festsetzung eines Sondergebietes ,Ferienwohnungen® unter Einbeziehung von Teilen
des denkmalgeschitzten ehemaligen Autohauses Kittner (GRZ 0,6, Gebaudehéhe 16,00
m U NHN);

+ Festsetzung von Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 Am Fahrenberg mit
stadtvillenartiger Wohnbebauung (GRZ 0,9, Gebaudehéhen WA 1 16,0 m, WA 2 19,0 m -
19,50 m);

+ Festsetzung eines Mischgebietes Ml 1 an der StraRe Godewind als Ubergang zur
Bestandsbebauung an der Fehlingstrale (GRZ 0,6, Gebaudehdhe 14,0 m);

» Festsetzung eines Sondergebietes ,Parken/Parkhaus® (GRZ 0,6, Gebaudehdhe 16,0 m);

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

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

» Festsetzung von Leitungstrassen (Fernwarme parallel zur Stralle am Fahrenberg,
Regenwasserleitung mittig im Plangebiet);

+ Uberplanung eines GroRteils des Bestandsgriin (Baume und Baumgruppen);

+ Festsetzung von gréRtmoglicher Durchgrinung fiur das neue Wohngebiet: extensive
Dachbegriinung auf neuen Baukdrpern und dem Parkhaus, Intensivbegriinung auf dem
Garagengeschoss, Baum-, Strauch- und Heckenpflanzungen zur Gliederung und
Einbindung in die vorhandene Bebauung;
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» Vertragliche Regelung zur Anrechnung von externen AusgleichsmalRnahmen (LUibeck-
Moorgarten, Okopool Ovendorfer Hof).

6.3 In einschlagigen Fachgesetzen wund Fachplanen festgelegte Ziele des
Umweltschutzes und deren Beriicksichtigung bei der Planaufstellung

6.3.1 Ubergeordnete Ziele

Grundsatzlich sind bei der Aufstellung bzw. Anderung von Bauleitplanen die Belange des
Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, sowie die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beriicksichtigen (§ 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 Mall zu begrenzen
(Bodenschutzklausel).

Neben diesen lUbergeordneten Zielen stellen einzelne Fachplane folgende Zielvorgaben fir das
Plangebiet dar:

6.3.2 Ziele des Landschaftsplans der Hansestadt Liibeck (2008)

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

Im thematischen Landschaftsplan "Klimawandel in Libeck, Anpassung der Landnutzung an den
Klimawandel in Libeck" (Entwurf) ist der nordéstliche Teilbereich des Plangebietes (Auto-haus
Kittner) gekennzeichnet mit dem Hinweis "Siedlungsflachen (Wohnen) in hochwasserge-
fahrdeten Bereichen angemessen schiitzen, i.d.R. keine Neubebauung zulassen". Fir die
Baumreihen in der Fehlingstralle und am Steenberg am westlichen und sidlichen Rand des
Plangebietes wird empfohlen "Alleen und Baumreihen erhalten und klimaangepasst ergan-zen".

Gemaly der Themenkarte ,Klima und Luftgite in der Hansestadt Libeck bewertet anhand des
Luftglteindexe® (Plan 6) liegt das Plangebiet in einem Gebiet von mittlerer Luftqualitat (Luftgi-te-
Index 1,3-1,5) in einer dreistufigen Skala.

6.3.3 weitere Schutzgebiete/Schutzobjekte

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

Hinweise auf archdologische Denkmale liegen derzeit nicht vor. Teile des Gebaudes des
ehemaligen Autohauses sind eingetragenes Kulturdenkmal.

6.3.4 Hochwasserschutz

Gemaly Generalplan Binnenhochwasserschutz und Hochwasserrlickhalt des Landes Schles-wig-
Holstein aus dem Jahr 2007 ist das Plangebiet nicht als Hochwasserrisiko-Zone einge-stuft. Ein
diesbezligliches Hochwasserrisiko besteht somit nicht. Eine aktuellere Bewertung des
Hochwasserrisikos (Karte ,Vorlaufige Bewertung des HW-Risikos: Potenziell signifikante
Hochwasserrisikogebiete flr die Flussgebietseinheit Schlei/Trave im M 1: 200.000, Land SH)
zeigt, dass das Plangebiet nah an den ,Gebieten mit potenziell signifikantem Hochwasserrisi-ko
durch in Kistengebiete vordringendes Meerwasser* liegt.
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Da das Plangebiet unterhalb der Bemessungsgrenze fir das hundertjahrige Hochwasser (3,50 m
Uber Normalhdhennull) liegt, wird im Bebauungsplan eine Festsetzung aufgenommen, die
vorschreibt, dass bei Wohnungen die Oberkante des ErdgeschossfulRbodens (OKFF EG)
mindestens 3,50 m Uber Normalhéhennull (i NHN) betragen muss.

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 hochwassergefdhrdeten Bereich fiir eine Neubebauung in Anspruch
genommen werden.

6.3.5 Larmschutz

Hinsichtlich der Larmproblematik werden in der o0.g. schalltechnischen Untersuchung folgende
Bemessungsgrundlagen zugrunde gelegt:

* DIN 18005 Teil 1 Schallschutz im Stadtebau
* Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm)

Die genannten Ziele des Umweltschutzes sind durch entsprechende Festsetzungen und Dar-
stellungen weitestgehend berlcksichtigt worden.
6.4 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

6.4.1 Schutzgut Mensch (Wohnen und Erholen)

Bestandsaufnahme

Zur Beschreibung des Plangebiets vgl. Kapitel 2.1

Das Plangebiet ist potenziell durch Verkehrslarmimmissionen (umgebende Stralien, Bahnlinie
Libeck - Traveminde Strand) und durch Immissionen bestehender Handwerksbetriebe
(Fehlingstralle) und Beherbergungsbetriebe (FehlingstralRe) sowie des Blockheizkraftwerkes
beeintrachtigt.

Umweltauswirkungen der Planung

Erholungsfunktion

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

Die neu bebauten Teile des Plangebietes erfahren eine deutliche Aufwertung durch die geplante
Erholungsinfrastruktur wie Ferienwohnungen, Cafe/Restaurant, kleinere Laden/Dienstleister,
Wellness-/Fitnesseinrichtungen, die saisonverlangernd wirken kénnen. Die wichtige, aber sehr
schmale FuRwegeverbindung parallel zur Strale Am Fahrenberg, die bei GroRRveranstaltungen
intensiv genutzt wird, kann um eine FuBwegeverbindung entlang der neuen Gebaude erganzt
werden.

Emissionen/Immissionen

Zur Beurteilung der Auswirkungen sind die Wechselwirkungen zwischen den Vorbelastungen im
Plangebiet (Larmimmissionen der angrenzenden Stralen, des BHKW und der gewerblichen
Nutzungen) und den neu entstehenden Larmimmissionen durch zunehmende Verkehre
(Parkhaus Wohnbebauung, o6ffentliches Parkhaus) zu beriicksichtigen. Gemall § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauGB sind fir die bestehende und die neue Wohnnutzung gesunde Wohn- und
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Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten. Gleichzeitig darf die neu entstehende schutzbediirftige
Bebauung bestehende Nutzungen in ihrer Umgebung (Blockheizkraftwerk, Gewerbebetriebe)
nicht einschranken. Unter dieser Malkgabe wurde eine schalltechnische Untersuchung
durchgeflihrt. Die Ergebnisse sind in Kapitel 5.5 Immissionsschutz zusammengefasst. Im
Ergebnis zeigt sich, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden kdénnen,
wenn die entsprechenden Festsetzungen zum Schallschutz gegenlber Strallenverkehrslarm
sowie SchallminderungsmalRhahmen am BHKW umgesetzt werden.

Fur die Wohnbevdlkerung der an das Plangebiet angrenzenden Wohngebiete ist von keiner
starkeren Larmbelastigung durch das geplante Wohngebiet und das geplante Parkhaus im
Vergleich zur derzeitigen Situation (Parkplatzbetrieb, Gewerbebetrieb Autohaus) auszugehen.

Kompensationsbedarf

Zur Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse, insbesondere zum Schutz der Schlafruhe in der
Nacht, werden passive Schallschutzmalnahmen festgesetzt (vgl. Kap. 5.5).

6.4.2 Schutzgut Boden / Wasser

Bestandsaufnahme

Boden

Das Plangebiet fallt von Nordwesten nach Sidosten von ca. 8 m Uber Normalhéhennull (G NHN)
auf ca. 2 m U NHN ab. Die Strallen Am Fahrenberg, Steenkamp und Fehlingstral3e liegen zwei
bis vier Meter Gber der Parkplatzflache.

Fur die neu zu bebauenden Flachen im zentralen Bereich des Plangebiets (Parkplatzflache und
ehem. Autohaus) wurde 2013 eine Orientierende Baugrunduntersuchung durchgeflhrt.
Insgesamt wird eine sehr heterogene Untergrundausbildung festgestellt.

Nach Aufflllungen mit Mittelsanden in einer Machtigkeit von 1m stehen im westlichen Plangebiet
(geplantes Parkhaus) ca. 2,5 m starke Mudden an, die von Beckenschluffen und
Geschiebemergel unterlagert werden. Im &stlichen Plangebiet (Wohnbebauung) befindet sich
unter der Aufflillung 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 Versicherungsfahigkeit der Bdden ist Uberwiegend nur gering. Eine uneingeschrankte
Versickerung von Niederschlagswasser ist im gesamten Plangebiet nicht gegeben.

Wasser

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

Eine Versickerung von Oberflachenwasser ist auf den untersuchten Grundstiicken auf Grund des
geringen Grundwasserflurabstandes und der geringen Durchlassigkeit der oberflachennah
anstehenden Anmoorablagerungen nicht méglich.

Vorbelastungen durch Bodenversiegelungen und Altlasten
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Die Flachen des ehemaligen Autohauses im Osten des Plangebiets sind zu einem grofien Teil
versiegelt. Die 6ffentliche Parkplatzflache weist (iberwiegend eine wassergebundene Decke auf.
Im Westen der Parkplatzflache und im Bereich des Heizkraftwerks sind groflde Flachenanteile voll
versiegelt. Die Wohnbaugrundstiicke am Steenkamp und der Fehlingstrale weisen einen
Versiegelungsgrad von ca. 25 % inklusive aller Nebenflachen auf, die gewerblich / gemischt
genutzten Grundstlicke an der Fehlingstral’e weisen einen Versiegelungsgrad von bis zu ca. 80
% inklusive aller Nebenflachen auf.

In Teilbereichen des Plangebiets besteht ein Altlastenverdacht (vgl. Kapitel 2.2).

Umweltauswirkungen der Planung

Versiegelungen und Uberbauungen filhren grundsatzlich zur Zerstérung des natirlichen
Bodengefiiges und zum Funktionsverlust der natirlichen Bodenfunktionen, zu einem erhéhten
Oberflachenabfluss und damit zu einer Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate. Betroffen
sind hier Uberwiegend Lehm- und Sandbéden sowie Mudden und Torfe.

Kompensationsbedarf

Um die Beeintrachtigung der Schutzgiter Boden/Wasser ermessen zu kénnen, wurde die
geplante Versiegelung der vorhandenen Versiegelung gegenlbergestellt. Die geplante
Versiegelung wurde auf der Grundlage des Bebauungsplan-Entwurfs an Hand der
Grundflachenzahl GRZ bzw. der jeweils zuldssigen Uberschreitung ermittelt. Eine ausfiihrliche
Darstellung der Bilanzierung erfolgte im Griinordnerischen Fachbeitrag.

Zusammenfassend erbrachte die quantitative Bilanzierung nach Baurechtserlass einen
Kompensationsbedarf fir 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 Ferienwohnungen: 2.164 m?

= Sondergebiet Parkhaus: 1.487 m?2

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 flr Natur und Umwelt
Schleswig-Holstein 2003 durchgefiihrt. Das Plangebiet der Bestandsaufnahme umfasst den
Plangeltungsbereich. Die Einzelbdume sind bei der Vermessung des Gelandes mit ihrem
Stammdurchmesser erfasst, bei der Kartierung als Baumart bestimmt und um ihren
Kronendurchmesser erganzt worden (s. Anlage Plan 1 Biotop- und Nutzungstypen und Tabelle
im  Grinordnerischen  Fachbeitrag). Die nicht vermessenen ErschlieBungsflachen
(Gebaudezuwegungen, Terrassen, Stellplatze, Lagerflachen etc.) in den privaten Garten- und
Freiflachen der Fehlingstrasse und am Steenkamp sind Uberwiegend nicht dargestellt.
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Neben den typischen Siedlungsbiotopen in den privaten Garten- und Freiflachen (Intensivrasen,
nicht heimische Gehoélzanpflanzungen u.a.) finden sich vor allem in den Parkplatzflachen und
deren Randbereichen sowie in den Ubergangsbereichen zur vorhandenen Bebauung bzw. zum
BHWW  zahlreiche Einzelbdume und Baumgruppen, von denen viele nach der
Baumschutzsatzung Libeck geschiitzt sind. Es handelt sich um angepflanzte Baume 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 Potenzialabschatzung fir die Artengruppen Végel
und Fledermause erarbeitet (11/2013). Andere Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie kbnnen
hier ausgeschlossen werden. Wirbellose Arten des Anhangs IV sind samtlich ausgesprochene
Biotopspezialisten und bendtigen sehr spezielle Habitate. Solche Habitate sind hier nicht
vorhanden.

Die Ergebnisse der Potenzialanalyse sind im grinordnerischen Fachbeitrag ausflhrlich
dargestellt. Hier eine Zusammenfassung der Ergebnisse:

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

Fur Fledermduse hat das Plangebiet als Jagdhabitat nur potenziell geringe Bedeutung. Die
vorhandenen strukturreichen Gebische sind zu klein als dass sie eine hdhere Bedeutung
bekommen kénnten. Im Hinblick auf das Potential des Plangebietes als Winter- oder
Sommerquartier ist festzustellen, dass die bewohnten bzw. genutzten Gebdude so gut
unterhalten sind, dass kein besonderes, sondern nur ein allgemeines Potenzial flr
Fledermausquartiere vorhanden ist. Die leer stehenden Gebaude im Plangebiet haben mit
Ausnahme der Well-,Eternit*-Verkleidung an der Siudseite (Fledermaussommerquartier) keine
Nischen und Winkel, die generell als Fledermausquartier fir Spalten bewohnende Arten (Zwerg-
u. Mickenfledermaus) in Frage kommen. Weitere potenzielle kleine Quartiere, sog.
»1agesverstecke” kdnnen in strukturreichen Baumen bestehen. Die Pappeln des Parkplatzes
wurden eingehend untersucht und keine potenziellen Quartiere festgestellt. Einige vorhandene
Astlocher 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 Walder, spezielle
Gewasser, marine Lebensraume), die hier nicht erflillt werden. Fir die Haselmaus befinden sich
im Plangebiet keine zusammenhangenden geeigneten Lebensraumstrukturen wie Hasel- und
Brombeerstraucher oder weitere geeigneten Gebische.

Umweltauswirkungen der Planung (Baume)

Von den im Plangebiet insgesamt vorkommenden 125 Einzelbdumen, von denen ein grofRer Teil
nach der Satzung zum Schutz des Baumbestandes in Libeck 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
groRRere Pflanzqualitaten verringert werden kann.
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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 Einzelbdume kénnen voraussichtlich erhalten bleiben:

e Baumgruppen und Einzelbdume am westlichen Ende der Stralle Am Fahrenberg (Baum-Nr.
45, 46),

* eine Baumgruppe am &stlichen Ende der Stralle Am Fahrenberg (Baum-Nr. 22, 23, 24),
* Einzelbaume im Bereich des BHKWSs und der Privatgarten (Baum-Nr. 58, 70, 71, 72),
* Einzelbdume im Ubergang zu den privaten Grundstiicken (Baum-Nr. 60-69),

Ein Grolteil der Baume an der Stralle Am Fahrenberg kann nicht gehalten werden, da sie
innerhalb oder zu nah an der geplanten, zu verlegenden Fernwarmetrasse liegen. Im Rahmen
der Bebauungsplanung wurden andere Trassenvarianten gepruft, die allerdings ausscheiden:
Eine Verlegung der Fernwarmeleitung unter Gebauden ist auszuschliefen. Eine Verlegung in
den Strallenraum ,Am Fahrenberg® ist aus Platzgriinden nicht mdglich.

Zudem werden die strallennahen Grundstiicksbereiche im Zusammenhang mit der
Neubebauung teilweise angeschittet, um mit den einzelnen GebaudeerschlieRungen annahernd
das Strallenniveau zu erreichen. Im Rahmen der Ausflhrungsplanung wird bei genauerer
Héhenplanung geprift, in wieweit einzelne Baume an der Stral’e erhalten bleiben kénnen. Die
Bilanzierung geht vom schlechtesten Fall aus, d.h. dass keine Baume an der Stralde bis auf die
oben genannten erhalten bleiben.

Umweltauswirkungen der Planung (Tiere)

Wirkungen auf Végel

Durch den Verlust einiger Baume und Geblsche verlieren die potenziellen Brutvogelarten
zumindest Teile ihres potenziellen Lebensraumes. Durch die neue parkartige Grinflache im
neuen Wohngebiet und den Griinstreifen am Sidrand entsteht im Gegenzug aber auch neuer
Lebensraum flr die anpassungsfahigen Gehdlz- und Siedlungsvdgel.

Die Arten mit grollen Revieren kénnen die neuen Grinflachen in der neuen Wohnanlage weiter
nutzen oder in die Umgebung ausweichen. Die Gebaudebrter verlieren mit den etwas ruderalen
Parkplatzrandflachen Teile ihres Nahrungsgebietes. Beide Arten sind zur Nahrungssuche auf
schitter bewachsene Flachen angewiesen. Wenn eine neue Bebauung entsteht, kénnen diese
Arten den Raum weiterhin nutzen. Die Zwischenphase als Baustelle mit kleinflachigen, offen
Bodenstellen ware fir diese Arten forderlich. Neu angelegte Ziergrinflachen, die zumindest in
den ersten Jahren noch relativ schitter bewachsen sind, bieten diesen Arten bessere
Lebensbedingungen als die bestehenden, dichter zugewachsenen Bestande. Mit
Dachbegriinungen und der naturnahen Gestaltung der Ziergrinflachen kann zusatzlich
Lebensraum geschaffen werden. Die Ubrigen Arten sind als Baum- oder Gebuschbriter typische
und haufige Arten der Laub- und Mischwalder sowie der Gartenstadt. Sie verlieren durch den
Verlust der Pappeln, der kleinen Griinflachen und Geblsche zumindest Teile ihrer Reviere. Sie
verlieren eventuell in geringem Malie Mdoglichkeiten zur Nestanlage und kleine Teile ihres
Nahrungsreviers. Die durch das Vorhaben verloren gehenden Gehdlze werden durch die zu
erwartenden Geholze in der Parkanlage der Wohnanlage und dem Grinstreifen am Sidrand
ersetzt. Die Arten sind wenig anfallig gegeniber Stérungen. Alle kommen auch im dicht
besiedelten Bereich vor, so dass der Wohngebietsbetrieb sie nicht verscheuchen wird. Alle in
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dieser Weise betroffenen Arten sind weit verbreitet und ungefahrdet. Der Verlust einzelner
Brutreviere — z.B. in der Bauzeit - wiirde nicht den Erhaltungszustand dieser Arten gefahrden.

Alle im Plangebiet vorkommenden Végel gehéren samtlich zu den stérungsunempfindlichen
Arten des Siedlungsbereichs. Stérwirkungen der Baumalnahmen im Untersuchungsgebiet
werden kaum weiter reichen als der Umfang der Baustelle. Es kommt also nicht zu weit
reichenden Stérungen. Im Ubrigen wéren die vorkommenden Arten ungeféahrdet, so dass selbst
die Stérung einzelner Brutpaare nicht zu erheblichen Stérungen im Sinne des § 44 BNatSchG
fuhren wirde, da der lokale Erhaltungszustand glinstig bleiben wirde.

Wirkungen auf Fledermause

Von den potenziellen 4 Tagesversteck-Quartierbdumen sind zwei von der Uberplanung betroffen.
Die anderen beiden kénnen erhalten bleiben. Die potenzielle Nahrungsflache mittlerer Bedeutung
(Gebusche) wird zunachst etwas verkleinert, jedoch wird mit der neuen Grinflache am Sidrand
des Vorhabens neue potenzielle Nahrungsflache heranwachsen. Zudem ist der Anteil an der
gesamten potenziell vorhandenen Nahrungsflaiche in der Umgebung (Gehélze und
Binnenwasserflachen) so grof3, dass genligend Ausweichmdglichkeiten bestehen.

Ein Abriss des Werkstattgebaudes mit potenziellen Fledermausquartieren in der Sidfassade in
der Zeit von Marz bis November kann zu Tétungen der dort den Tag verbringenden Fledermause
fuhren. Der Abriss muss daher auf die Monate Dezember bis Marz beschrankt bleiben oder es
musste vor Abriss Uberprift werden, ob tatsachlich Fledermause vorhanden sind. Ggf. sind dann
besondere Malnahmen (z.B. Installation von klnstlichen Fledermausquartieren) und eine
Ausnahme nach § 45 (7) BNatSchG erforderlich.

Artenschutzprifung

Bei der Feststellung der vorkommenden und zu betrachtenden betroffenen Arten wird
unterschieden, ob sie nach europaischem (FFH-RL, VSchRL) oder nur deutschem Recht
geschutzt sind. Im hier vorliegenden Fall betrifft das Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
(Fledermause) 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 Fortpflanzungsstatte von
Fledermausen). Der Abriss muss daher auf die Monate Dezember bis Marz beschrankt bleiben
oder es musste vor Abriss Uberprift werden, ob tatsachlich Fledermause vorhanden sind. Falls
ja, sind dann besondere Malinahmen oder eine Ausnahme nach § 45 (7) BNatSchG erforderlich.

Eine Ausnahme gemal § 45 (7) BNatSchG von den Verbotstatbestidnden des § 44 (1) BNatSchG
wird nicht erforderlich, wenn durch Ausgleichsmalinahmen sichergestellt werden kann, dass die
Okologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten kontinuierlich erhalten
bleiben. Entsprechend ihrer Zielsetzung werden diese Malnahmen als CEF-Mallnahmen
(Continuous Ecological Functionality) bezeichnet. Sie sind in der Regel zeitlich vorgezogen zu
realisieren, um zum Zeitpunkt der Beeintrachtigung wirksam sein zu kénnen. Mit der Schaffung
von kinstlichen Quartieren fir Fledermause waren die dkologischen Funktionen zu erhalten.

6.4.4 Schutzgut Klima / Luft

Bestandsaufnahme

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

Das Plangebiet gehdrt zum Klimatoptyp ,Siedlungsklima®, das Uberwiegend in durchgriinten
Wohngebieten mit vergleichsweise gutem Luftaustausch und geringerer Erwarmung im Sommer
vorherrscht. Fir die Bevolkerung bestehen hier gute bioklimatische Verhaltnisse.

Gefahrdet ist dieser Klimatyp durch eine Verringerung des Gehdlzanteils sowie durch bauliche
Verdichtung.

Luft

Der Landschaftsplan stellt in der Themenkarte ,Klima und Luftgite in der Hansestadt Liibeck
bewertet anhand des Luftglteindexe® (Plan 6) fir 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 Luftqualitdt zu erwarten.
Kompensationsmalinahmen sind nicht erforderlich.

Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Kompensationsmalinahmen flir das Schutzgut Klima/ Luft sind nicht erforderlich.

6.4.5 Schutzgut Landschaftsbild

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet ist mit der vorhandenen Wohnbebauung an den Randern, dem grof3flachigen, mit
Pappeln bestandenem Parkplatz in der ,Senke“ sowie dem denkmalgeschitzten 50er Jahre-
Industriebau sowie dem BHKW relativ heterogen ausgebildet:

Der sudliche und westliche Rand wird gepragt durch Wohnbebauung: wahrend die Strale
~Steenkamp® durch sehr einheitliche zweigeschossige Baukdrper mit jeweils mehreren
Wohneinheiten flankiert wird, befinden sich in der Fehlingstrale gemischte Bebauungsstrukturen
mit Wohnen, Beherbergungsbetrieben und Handwerksbetrieben in Uberwiegend zwei- bis
dreigeschossiger stadtischer Einzelhausbebauung. In der Stralke Am Fahrenberg, allerdings
bereits auRerhalb des Plangebietes, findet sich eine zwei- bis dreigeschossige Wohnbebauung
mit groRzligigen Gartenbereichen.

In den StralRen Steenkamp und Fehlingstralie stehen jeweils auf einer Seite Strallenbaume.

Das nérdliche und norddstliche Plangebiet ist Gberwiegend unbebaut und gekennzeichnet durch
groRere Hohenunterschiede. So fallt das Geladnde von Nordwesten nach Sidosten von ca. 8 m
Uber NN auf ca. 2 m G NN ab. Die StraRen Am Fahrenberg, Steenkamp und Fehlingstralle liegen
zwei bis funf Meter Uber dieser als Parkplatz genutzten ,Senke®. Insbesondere sidlich der Stralle
Am Fahrenberg fallt das Gelande um 2-3 m in einer Béschung ab. In der Béschung stehen eine
unregelmallige Baumreihe (Uberwiegend Birken) und mehrere Einzelbdume. Das
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Parkplatzgelande wird durch grol3e Pappeln gepragt, in den Randbereichen haben sich kleinere
Gebisch- und Baumgruppen angesiedelt.

Eine weitere Besonderheit im Plangebiet bildet das stadtbildpragende und denkmalgeschiitzte
Gebaude des ehemaligen Autohauses ,Kittner, das halbkreisférmig Richtung Osten zur
hochwertig gestalteten Kuranlage ,Godewind-Park® ausgerichtet ist. Die exponierte Lage des
Gebaudes weist zusammen mit dem Vorplatz eine besondere stadtebauliche Bedeutung auf. Das
Erdgeschoss des Gebaudes 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.

Umweltauswirkungen der Planung

Durch die geplante Bebauung wird es zu einer deutlichen Veranderung des Stadt- und
Landschaftsbildes kommen. Die derzeit nur saisonal intensiv (Parkplatzflachen) oder gar nicht
genutzten Flachen (Leerstand Autohaus) werden in eine der Zentrums- und Strandnahe
angemessene verdichtete Wohnnutzung Uberfihrt, die insgesamt als eine deutliche Aufwertung
des Quartiers betrachtet werden kann. Das derzeitige - bedingt durch die grof3en Pappeln und
viele Baumgruppen - grine Erscheinungsbild des Plangebietes wird sich jedoch durch die
bauliche Verdichtung mehrgeschossiger Bebauung stark verandern. Baumassen und -héhen
orientieren sich dabei jedoch an der umgebenden Bestandsbebauung, so dass insgesamt von
einem dem Standort angemessenen Verdichtungsgrad auszugehen ist. Angestrebt wird eine
hochwertige Bebauung mit qualitatsvoller Wohnumfeld- und Freiraumgestaltung.

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

Denkmalbereich

Die exponierte Lage des stadtbildpragenden Gebaudes des ehemaligen Autohauses weist eine
besondere stadtebauliche Bedeutung auf. Die Umnutzung dieses Areals gegenlber der zum
zentralen Kurgebiet Travemindes gehdrigen hochwertigen Kuranlage ,Godewind-Park® wird sich
positiv und pragend auf die Umgebung auswirken.

Unter Einbeziehung von Teilen des Hauptgebaudes des ehemaligen Autohauses sollen auf der
zum Kurpark orientierten Flache gewerbliche Ferienapartments in einem viergeschossigen
Baukdrper neu errichtet werden. Der Baukoérper soll hierbei die geschwungene Form des
ehemaligen Autohauses aufnehmen und interpretieren. Die Ferienapartments sollen durch
touristische Angebote wie Café / Restaurant, kleinere Laden / Dienstleister, Wellness-
[Fitnesseinrichtungen erganzt werden, die saisonverlangernd wirken kénnen.

Um die Vorplatzfliche des ehemaligen Autohauses an der StralRe Godewind raumlich
einzufassen und einen stadtebaulichen Ubergang zum benachbarten Gebaude Godewind Nr. 6
zu schaffen, ist an dieser Stelle die Errichtung eines dreigeschossigen Baukdérpers geplant.

Hohe baulicher Anlagen und Geschossigkeit s. Kap. 5.2.2 der Begriindung

Der Gestaltung des vorhandenen Reliefs sowie der Integration des vorhandenen Denkmals
kommt dabei eine besondere Bedeutung zu.
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Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Bei Umsetzung der geplanten Begrinungsmalnahmen sind keine zusatzlichen
Kompensationsmalinahmen erforderlich.

6.4.6 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Das denkmalgeschiitzte ehemalige Autohaus Kittner wird in seinen wesentlichen Gebaudeteilen
(Fassade) in die Neubebauung integriert.

6.4.7 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Die fir das Vorhaben relevanten Wechselwirkungszusammenhange und funktionalen
Beziehungen innerhalb von Schutzglitern und zwischen Schutzgitern sind im Rahmen der
schutzgutbezogenen Auswirkungsprognose berlicksichtigt. Voraussichtlich treten keine
erheblichen Beeintrachtigungen infolge der Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern durch
Addition oder Potenzieren der Wirkungen auf.

6.4.8 Zusammenfassung des Kompensationsbedarfs

Tabelle 1: Zusammenfassung des Kompensationsbedarfs

Eingriff Ausgleichsflachenbedarf

Verlust von 106 Einzelbdumen, z.T. geschutzt nach Neupflanzung von 177 Baumen
Baumschutzsatzung

Verlust von 2 potenziellen Tagesquartierbaumen der Installation von kinstlichen Fledermausquartieren
Fledermause (Baum Nr. 75 + 122)

Zusatzliche Versiegelung 5.620 m?

6.5 MaBRnahmen des Bebauungsplans, mit denen umweltbezogene Auswirkungen
vermieden oder minimiert werden kénnen

+ Einhaltung von Schutzfristen gem. § 27a LNatSchG und § 44 BNatSchG,

+ Installation von kinstlichen Fledermausquartieren und Bruthéhlen in benachbarten Geholzen
oder an neuen Gebauden,

* Verwendung von wasser- und luftdurchlassigen Wegebelagen,

* Berlcksichtigung von passiven SchallschutzmalRnahmen.

6.6 MaBRnahmen zum naturschutzrechtlichen Ausgleich

6.6.1 Erhaltung von Baumen im Plangebiet

Die gekennzeichneten Einzelbdume an der Ecke Fahrenberg / Godewind sowie der
Gehdlzbereich an der Ecke Steenkamp / Am Fahrenberg sowie die Strallenbaume in der
Fehlingstrale und in der StralRe ,Steenkamp” sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei
Abgang sind sie gleichwertig zu ersetzen
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6.6.2 Pflanzung von Baumen, Strauchern und Hecken im Plangebiet

Ein Teil der erforderlichen 177 Baum-Neuanpflanzungen kann im Plangebiet erfolgen. Da im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens noch keine Detailplanung vorliegen kann, sind flr
einzelne Teilbereiche bestimmte Pflanzvolumina Uberschlagig ermittelt, die sich graduell bei der
Realisierung noch verandern koénnen. Sollte bei der weiteren Detailplanung (Gebaude und
Freiflachen) festgestellt 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 (Vorschlage fir die
Artenauswahl sind im Grinordnerischen Fachbeitrag genannt):

StralRenbaumpflanzungen entlang der Stralle Am Fahrenberg:

Auf den mit "(a)" bezeichneten Flachen sind mindestens 15 mittel- bis groRkronige,
einheimische Laubbdume neu zu pflanzen. Hiermit kann ein Teilausgleich flr die im
Plangebiet zu fallenden Baume geschaffen werden und eine strallenbegleitende Begriinung
sichergestellt werden.

Pflanzvolumen: mind. 15 StraBenbaume im Abstand voni. M. ca. 15 m

Baumpflanzungen entlang des Erschlieungswegs:

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

Pflanzvolumen: mind. 7 StraBenbaume im Abstand voni. M. ca. 12 m

Eingrinung gegentber dem Wohngebiet Steenkamp:

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

Pflanzvolumen: ca. 300 m? Strauchpflanzung und 10 Laubbiume

Begriinung innerhalb der neuen Bauflachen:

Zwischen den neu geplanten Wohnhausern entsteht (Uberwiegend auf der intensiv begriinten
Tiefgarage, s. Kap. 6.6.4) ein griiner Binnenbereich, der tGberwiegend fir die private Erholung
genutzt wird. In diesem Bereich sind zur Einfriedung von gebaudenahen Terrassen, zur
Gliederung des Wegesystems oder zur Akzentuierung von Eingangsbereichen geschnittene
Laubholzhecken zu pflanzen.

Pflanzvolumen: ca. 250 Ifm Laubholzhecken

Im Ubergangsbereich zwischen dem im allgemeinen Wohngebiet ,WA 1¢ und im
Sondergebiet ,Ferienwohnungen“ anzulegenden Garagengeschoss zu den tiefer liegenden,
sudlich angrenzenden Flachen (in der Planzeichnung mit "(d)" bezeichnete Flachen) soll eine
Eingrinung mit standortgerechten, ortstypischen Baum-, Strauch- und Heckenarten erfolgen.
Dabei sind verschiedene Nutzungen und Funktionen zu berlicksichtigen: die Trasse der
Regenwasserleitung ist frei zu halten, ggf. sind punktuelle Kinderspieleinrichtungen und ggf.
ein Wellness-AulRenbereich vorzusehen sowie hausnahe Terrassenbereiche. Die bauliche
Kante zum Sockelgeschoss der Tiefgarage ist gestalterisch einzubinden. Da noch keine
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Freiraumplanung fur diese Flache vorliegt, wird eine 30%ige Begrinung der Flache mit
Baumen, Strauchern und Hecken festgesetzt.

Pflanzvolumen: ca. 150 m? Strauchpflanzung und 5 Laubbiume

* Baumpflanzungen im Bereich des Vorplatzes am Denkmal:

Dem Platz kommt im Zusammenhang mit dem Denkmal und dem gegenlberliegenden
Godewindpark eine besondere stadtebauliche Bedeutung zu. Die Gestaltung muss
verschiedene Funktionen und Nutzungen ermdoglichen: reprasentativer Wirkraum fir das
Denkmal, Zu- und Abfahrtsmoglichkeiten flr die Gaste der Ferienwohnungen, Zugange fir
Shops/Gastronomie, ggf. AulRensitzplatze, Sichtbeziehungen zum Park etc. Der Charakter
des Platzes wird eher steinern sein. Um eine gewisse Begrinung des Platzes zu
gewabhrleisten, sollen mind. 3 Laubbdume gepflanzt werden. Aus denkmalpflegerischen
Grinden sollte die Pflanzung im Randbereich des Platzes erfolgen, um den Blick auf das
Denkmal nicht zu verstellen.

Pflanzvolumen: mind. 3 Laubbdaume

6.6.3 Extensive Dachbegriinung

Zur Forderung des Kleinklimas und zur Minderung des Oberflachenwasserabflusses sind in den
neu zu bebauenden Bereichen des Plangebiets Dachbegriinungen vorzusehen:

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

* Im Sondergebiet ,Ferienwohnungen® sind die Dachflachen der obersten Geschosse als
Flachdacher oder flach geneigte Dacher herzustellen und zu mindestens 40 vom Hundert mit
einem mindestens 8 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und zu
begrinen.

* Im Sondergebiet ,Parken/Parkhaus” und im Mischgebiet mit der Bezeichnung ,MI 1“ sind die
Dachflachen der obersten Geschosse als Flachdacher oder flach geneigte Dacher
herzustellen und zu mindestens 80 vom Hundert mit einem mindestens 8 cm starken
durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und zu begriinen.

6.6.4 Intensive Dachbegriinung

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

Dachbegriinungen verschdonern das Ortsbild, insbesondere fiir die Bewohner der neuen
Wohnbebauung, die die Dachflachen einsehen kénnen, tragen zum Temperaturausgleich bei
(insbesondere in Hitzezeiten), schaffen Speichervolumen flir Regenwasser zur Entlastung der
Hydraulik, insbesondere bei Starkregenereignissen, schitzen die Dachhaut und schaffen durch
ihre groRtenteils schittere Vegetation Ausgleichslebensraume fir typische, allerdings im Bestand
stark abgenommene Stadtvdgel (Hausrotschwanz, Haussperlinge).

40 Hansestadt Libeck, 5.610.2 Bereich Stadtplanung und Bauordnung



6.6.5 AusgleichsmaRnahmen auBerhalb des Plangebiets

6.6.4.1 Baumpflanzungen in Liibeck-Moorgarten

Die weiteren erforderlichen 135 Baumpflanzungen, die nicht im Plangebiet untergebracht werden
kénnen, kdnnen auf externen Ausgleichsflachen im Bereich ,Neue Koppel“ in Libeck Moorgarten
erfolgen. Hier ist ein Komplex an unterschiedlichen MaRhahmen vorgesehen, z.B. Flachen fir
Waldbildung, Anlage von mesophilem Griinland sowie gelenkte Sukzession mit Einzelbdumen.

Die Nutzung der Flachen zum Zwecke des naturschutzfachlichen Ausgleichs flr den
Bebauungsplan 32.13.00 ist im weiteren Verfahren vertraglich zu regeln.

6.6.4.2 MaBRnahmen am Ovendorfer Hof in der Gemeinde Ratekau

Im Plangebiet verbleibt ein Ausgleichsflachenbedarf flir die Bodenversiegelung von
ca. 5.620 m? der kompensiert werden kann, indem z.B. Flichen in dieser GréRenordnung aus
einer intensiven landwirtschaftlichen Nutzung herausgenommen werden.

Das genannte Ausgleichsflachendefizit kann durch eine Anrechnung von Okopunkten aus dem
Okokonto der KWL GmbH bei der UNB Ostholstein ausgeglichen werden. Die Okopunkte
basieren auf einer Malknahme in der Gemarkung Ovendorf, Gemeinde Ratekau, Flur 000,
Flurstick 110/12. Die ehemals intensive Ackerflaiche 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 fiir 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 Kompensationsmalinahmen gegenibergestellt.
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Tabelle 2: Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Schutzgut Beeintrachtigungen KompensationsmalRhahmen
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 Tiefgaragenbegriinung

* Neupflanzung auf externen Ausgleichs-
flachen in Libeck-Moorgarten: ca. 135
Laubbdume,

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

Boden/Wasser | © Verlust von Bodenfunktionen | « ca. 5.620 m? externe Ausgleichsflachen

durch Teil- und im Rahmen des Okokontos Ovendorfer
Vollversiegelung Hof (Sukzessionsflachen)
* Beeintrachtigung des
Wasserhaushaltes durch
Verringerung der

Grundwasserneubildung auf
den versiegelten Flachen

Die genannten MalRhahmen sind geeignet, den Ausgleich fir die durch den Bebauungsplan
verursachten Eingriffe zu schaffen.
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6.7 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei einer Nichtdurchflihrung 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 Plangebiet wiirde
beibehalten.

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

6.8 Prifung anderweitiger Planungsmaoglichkeiten

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

6.9 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Da im Wesentlichen keine erheblichen Umweltauswirkungen durch die Plananderung zu
erwarten sind, werden auch keine Mafinahmen zur Uberwachung der Auswirkungen notwendig.

6.10 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Angaben

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

6.11 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

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

Zudem sollen die bestehenden Nutzungen an der Fehlingstralle und an der Stral’e Steenkamp
planungsrechtlich gesichert werden.

Zeitgleich zum Bebauungsplan ist gemal § 2 (4) BauGB fiir die Belange des Umweltschutzes
eine Umweltprifung durchzuflhren, die zweistufig erarbeitet wurde: im Grinordnerischen
Fachbeitrag erfolgte eine detaillierte  Darstellung der Bestandsaufnahme, eine
schutzgutbezogene Bewertung der vorhabenbezogenen Auswirkungen auf Natur und Umwelt
incl. der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung, eine Artenschutzprifung sowie eine Beschreibung der
geplanten Minimierungs- und Ausgleichsmallnahmen im Zusammenhang mit
Formulierungsvorschldgen von griinordnerischen Festsetzungen zur Ubernahme in den
Bebauungsplan. Der auf den Fachbeitrag aufbauende vorliegende Umweltbericht fasst die
Aussagen des Fachbeitrages zusammen und beinhaltet die weiteren Angaben nach Anlage 1
BauGB.

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch ist festzustellen, dass bei Umsetzung der geforderten
Schallschutzfestsetzungen sowohl flir die Bestandsgebiete als auch fir die neuen Wohnquartiere
hinreichend gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrleistet werden kénnen.
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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 artenschutzrechtliche Prifung kommt zu dem Ergebnis, dass
Verbotstatbestdnde nach § 42 BNatSchG Besonderer Artenschutz nicht gegeben sind, wenn vor
Abriss einer Wellblechfassade an einem nicht mehr genutzten Werkstattgebdude das
tatsachliche Vorhandensein von Fledermausen gepriift wird bzw. fiir die Uberplanung von zwei
Tagesversteckbaumen kinstliche Fledermausquartiere installiert werden.

7. Wesentliche Auswirkungen der Planung

7.1 Auswirkungen auf die Umwelt

Vorbemerkung: Beziglich der Auswirkungen der Planung auf die Umwelt einschlief3lich der
Auswirkungen auf den Menschen wird auf die diesbezlglichen ausfiihrlichen Darlegungen des
Umweltberichtes im vorangehenden Kapitel 6 der Begriindung verwiesen.

7.1.1 Beriicksichtigung von Klimaschutzbelangen

Integrierte Lage

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

Energetische Optimierung

Die Festsetzungen des Bebauungsplans ermoglichen eine Sid-Ausrichtung der Gebaude zur
Forderung der Nutzung thermischer Solaranlagen oder Photovoltaik.

Versorgungstechnik

Die Neubebauung im Plangebiet kann an das Nahwarmenetz der Stadtwerke Libeck
angeschlossen werden.

Kleinklima

Das Kleinklima wird durch die Anlage von Dachbegriinungen unterstuitzt.

7.1.2 Beriicksichtigung des Hochwasserschutzes

Gemaly Hochwasserrisikokarten des Ministeriums Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt und
landliche Raume 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 hochwassergefdhrdeten Bereich fiir eine Neubebauung in Anspruch
genommen werden.

Im Bebauungsplan ist eine Festsetzung aufgenommen, dass bei Wohnungen die Oberkante des
ErdgeschossfuRbodens (OKFF EG) mindestens 3,50 m ber Normalhéhennull (0 NHN) betragen
muss. Damit ist ein ausreichender Schutz vor Hochwasser gewahrleistet.
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7.2 Verkehrliche Auswirkungen

Die verkehrlichen Auswirkungen des Parkplatzes/Parkhauses und der Bebauung mit
Geschosswohnungen und Ferienapartments wurden im Rahmen einer verkehrstechnischen
Stellungnahme fachgutachterlich untersucht. Im Ergebnis ist eine vertragliche Abwicklung der
Verkehre mdéglich, ohne das weitere MalRhahmen getroffen werden missen. Die Umsetzung des
Bebauungsplans wird daher nicht zu negativen verkehrlichen Auswirkungen fiihren.

8. MaRnahmen zur Umsetzung des Bebauungsplanes

Bodenordnung

Fur die Umsetzung des Bebauungsplans sind keine bodenordnenden MalRnahmen nach dem
Baugesetzbuch erforderlich.

Vertrag Uber Ausgleichsmalinahmen

Uber die extern durchzufiihrenden AusgleichsmalRnahmen (Okokonto) wird ein Vertrag
geschlossen.

9. Finanzielle Auswirkungen

9.1 Einnahmen

Die Hansestadt Llibeck erzielt Einnahmen aufgrund des Verkaufs von Grundsticken im
Plangebiet, wobei Kosten flir die Freimachung des Baugrundstiickes zu berlcksichtigen sind.

9.2 Ausgaben (Kosten und Finanzierung)

a) unmittelbare Kosten

Die Hansestadt Libeck muss Teile der Erlése aus dem Grundstlicksverkauf (vgl. 9.1) fir die
Baufeldfreimachung, insbesondere die Umverlegung von Leitungen und die Umverlegung der
inneren ErschlieBung aufwenden sowie fiir die Anlage der Ersatzparkplatze.

b) mittelbare Kosten

Der Hansestadt Libeck entstehen auf Dauer die Kosten der Unterhaltung der o6ffentlichen
Erschlielungsanlagen.

10. Verfahren, Rechtsgrundlagen und Fachgutachten
10.1 Verfahrensiibersicht

Aufstellungsbeschluss

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes 32.13.00 - Godewind / Am Fahrenberg ist
am 04.11.2013 vom Bauausschuss der Hansestadt Libeck gefasst worden.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan / Anderung des Flachennutzungsplanes im
Parallelverfahren

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB geéandert.
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Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB

Am 04.12.2013 wurde die Offentlichkeit in einer Blirgerversammlung Uber die allgemeinen Ziele
und Zwecke der Planung informiert. Weiterhin wurde die Offentlichkeit in der Zeit vom 04.12.2013
bis einschliel3lich 20.12.2013 durch Aushang in Raumen der Bauverwaltung Uber die Ziele und
Zwecke der Planung und deren voraussichtliche Auswirkungen unterrichtet. Wahrend der
Aushangzeit bestand zugleich Gelegenheit zur AuRerung 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 gedulRert. Die Anregungen und Bedenken wurden durch
entsprechende Gutachten im Bebauungsplanverfahren geprift und zum Teil berlcksichtigt. Der
Baumbestand im Plangebiet kann vorhabenbedingt Uberwiegend nicht erhalten werden. Ein
Ausgleich erfolgt durch Ersatzpflanzungen innerhalb und aul3erhalb des Plangebiets.

Planungsanzeige gemafl § 16 (1) Landesplanungsgesetz

Der Abteilung Landesplanung des Innenministeriums des Landes Schleswig-Holstein wurde die
Planung mit Schreiben vom 17.12.2013 angezeigt. In der landesplanerischen Stellungnahme
vom 23.12.2013 werden keine Bedenken gegenuber der Planung vorgebracht und die
Ubereinstimmung mit den Zielen und Erfordernissen der Raumordnung und der Landesplanung
festgestellt.

Frihzeitige Behoérdenbeteiligung gemall § 4 (1) BauGB

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange hat in der
Zeit vom 25.11.2013 bis einschlieBlich 09.12.2013 stattgefunden. Im Ergebnis der Prifung der
vorgebrachten Stellungnahmen sind die Inhalte des Bebauungsplanes in der Form modifiziert
worden, dass insbesondere die ErschlieRungsplanung an die értlichen Anforderungen angepasst
wurde und weitergehende Regelungen zu Art und Maly der baulichen Nutzung aufgenommen
worden sind, um eine Ortlich angemessene geordnete stadtebauliche Entwicklung
sicherzustellen.

Offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB und Behérdenbeteiligung gemaR § 4 (2) BauGB

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange hat in der Zeit vom
23.07.2014 bis einschliellich 26.08.2014 stattgefunden. Aufgrund von denkmalpflegerischen
Belangen wurde eine Anderung der Planung erforderlich; das Staffelgeschoss im Sondergebiet
~Ferienwohnungen“ wurde zurickgenommen und gleichzeitig ein Ausschluss von Nebenanlagen
auf dem Vorplatz des Denkmals festgesetzt.

Im Rahmen der offentlichen Auslegung ist eine Stellungnahme Anliegern der Stralle Am
Fahrenberg eingegangen, die sich auf den gewlinschten Erhalt von stralkenbegleitendem
Bewuchs bezieht.

10.2 Rechtsgrundlagen

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

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

* Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert am 7. August 2013 (BGBI. | S. 3154, 3159, 3185)
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* Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein (LBO) vom 22. Januar 2009, zuletzt

geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 17. Januar 2011 (GVOBI. Schl.-H. S. 3)

10.3 Fachgutachten

Zum Bebauungsplan wurden folgende Gutachten erstellt:

Biotoptypenkartierung zum B-Plan 32.13.00; Bidro Brien Wessels Werning,
Landschaftsarchitekten, Libeck 02/2013, erganzt und Uberarbeitet durch Bliro Andresen,
Landschaftsarchitekten, Libeck 11/2013,

Faunistische Potenzialabschatzung 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

Grinordnerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan 32.13.00, Andresen
Landschaftsarchitekten, Libeck 05/2014

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

Orientierende Altlastenuntersuchung zu Godewind Nr. 5, Sachverstandigen-Ring Muicke
GmbH, Bad Schwartau 04/2012

Historische Recherche der Altlastensituation zum Bebauungsplan 32.13.00,
Sachverstandigen-Ring Micke GmbH, Bad Schwartau 02/2014

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

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

Verkehrstechnische Untersuchung, Bliro Hoger & Partner, Eutin, 05/2014

Lubeck, den 02.02.2015

Fachbereich 5, Bereich Stadtplanung und Bauordnung

5.610.2 Bebauungsplanung und Projektentwicklung

in Zusammenarbeit mit

claussen-seggelke stadtplaner, Hamburg und

Andresen Landschaftsarchitekten, Libeck

Anlage:
Aktuelles stadtebauliches Konzept (ohne Normcharakter)
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