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Beratungsfolge:

Datum Gremium Status Zustandigkeit

23.03.2016  Senat Nichtoffentlich zur Senatsberatung

18.04.2016 Bauausschuss Offentlich zur Vorberatung

19.04.2016  Ausschuss fur Umwelt, Sicherheit und Offentlich zur Vorberatung
Ordnung

26.04.2016 Hauptausschuss Offentlich zur Vorberatung

28.04.2016 Burgerschaft der Hansestadt Libeck Offentlich zur Entscheidung

Beschlussvorschlag:

1.

Die wahrend der offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches (BauGB)
zum Entwurf der 119. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Teilbereich St.
Jurgen / Wasserkunst und zum Entwurf des Bebauungsplanes 02.13.00 — St. Jirgen /
Wasserkunst — abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit, der Behérden und der
sonstigen Trager offentlichen Belange hat die Birgerschaft der Hansestadt Libeck
gepruft und in die Abwagung eingestellt. Gleiches gilt fir die Stellungnahmen aus
vorangehenden Beteiligungsverfahren nach den §§ 3 und 4 BauGB, soweit sie fur die
Abwéagungsentscheidung zu den vorgenannten Bauleitplanen noch von Belang sind.

Der Bericht zur Prifung und Abwagung der im Rahmen der durchgefiihrten
Beteiligungsverfahren eingegangenen Stellungnahmen wird in der vorliegenden
Fassung (Anlage 1) gebilligt.

Der Bereich Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, diejenigen, die im Rahmen
der offentlichen Auslegung eine Stellungnahme abgegeben haben, von diesem Ergebnis
mit Angabe der Grinde in Kenntnis zu setzen.

Die 119. Anderung des Flachennutzungsplanes fir den Teilbereich St. Jirgen /
Wasserkunst wird in der vorliegenden Fassung (Anlage 2) beschlossen.

Die zugehdrigen Begrundung wird in der vorliegenden Fassung (Anlage 3) gebilligt.

Der Bereich Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, die Anderung des

Flachennutzungsplanes dem Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein nach § 6
Abs. 1 BauGB zur Genehmigung vorzulegen und danach die Erteilung der
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Genehmigung nach § 6 Abs. 5 BauGB ortsiblich bekannt zu machen. In der
Bekanntmachung ist anzugeben, wo der Anderungsplan mit Begriindung und
zusammenfassender Erklarung wahrend der Sprechstunden eingesehen und Uber den
Inhalt Auskunft verlangt werden kann.

Auf Grund des § 10 Abs. 1 BauGB sowie nach § 84 der Landesbauordnung wird der
Bebauungsplan 02.13.00 — St. Jirgen / Wasserkunst — in der vorliegenden Fassung
(Anlage 4) als Satzung beschlossen.

Die zugehdrige Begrindung wird in der vorliegenden Fassung (Anlage 7) gebilligt.

Der Bereich Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, den Beschluss des
Bebauungsplanes durch die Burgerschaft nach § 10 Abs. 3 BauGB ortsiblich bekannt
zu machen, sobald die Genehmigung der 119. Anderung des Flachennutzungsplanes
vorliegt. In der Bekanntmachung ist anzugeben, wo der Plan mit Begrindung und
zusammenfassender Erklarung wahrend der Sprechstunden eingesehen und Uber den
Inhalt Auskunft verlangt werden kann.

Verfahren:
Beteiligte Bereiche/Projektgruppen: Die nachfolgend genannten Bereiche wurden

im Rahmen der Bauleitplanverfahren beteiligt:

1.201 Haushalt und Steuerung

2.280 Wirtschaft und Liegenschaften

3.370 Feuerwehr

3.390 Umwelt-, Natur- und Verbraucherschutz
3.700 Entsorgungsbetriebe

4.041 Fachbereichsdienste Fachbereich 4
4.401 Schule und Sport

4.491 Archaologie und Denkmalpflege

5.660 Stadtgrin und Verkehr

5.691 Lubeck Port Authority

Ergebnis: Uberwiegend zustimmend; die vorgebrachten

Anregungen und Bedenken sind geprift und
in die Abwagung eingestellt worden (siehe

Anlage 1).
Beteiligung von Kindern und Jugendlichen Ja
gem. § 47 f GO ist erfolgt: Nein

Begrindung:

Die MalRinahme ist:

Finanzielle Auswirkungen:

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

neu
freiwillig

vorgeschrieben durch: BauGB
Nein

Ja (Anlage 1)

Seite: 2/3



Begriindung:
siehe Anlagen 3 und 7

Anlagen:

1 Prif- und Abwagungsbericht zu den im Rahmen der durchgeflihrten Beteiligungsverfahren
eingegangen Stellungnahmen

2 119. Anderung des Flachennutzungsplanes, Ausschnitt aus dem geltenden
Flachennutzungsplan und Anderungsplan, Fassung zum abschlieRenden Beschluss

3 Begriindung zur 119. Anderung der Flachennutzungsplanes, Fassung zum abschlieRenden
Beschluss

4 Bebauungsplan 02.13.00 (Planoriginal), Fassung zum Satzungsbeschluss

5 B-Plan, Teil A - Planzeichnung mit Legende (verkleinerter Planauszug im DIN-A3-Format)

6 B-Plan, Teil B - Text (DIN-A4-Druckfassung)

7 Begrundung zum Bebauungsplan 02.13.00, Fassung zum Satzungsbeschluss

Senator F. - P. Boden
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Anlage 1
Bebauungsplan 02.13.00- St. Jurgen / Wasserkunst - und zugehorige 119. Anderung des Flachennutzungsplans

Bericht zur Prifung und Abwéagung der im Rahmen der durchgefihrten Beteiligungsverfahren eingegangen Stellungnahmen
Stand: 26.02.2016

Vorbemerkung:

Der vorliegende Prif- und Abwéagungsbericht ist nach den durchgefiihrten Beteiligungsschritten gliedert. Im Einzelnen beinhaltet er die Prifung und ggf.
Abwagung der Stellungnahmen und Einwendungen aus folgenden Beteiligungsschritten:

Teil A: Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB, einschlieRlich erneute Einholung der Stellungnahmen gemaR § 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB
Teil B: Behordenbeteiligung gemal’ 8 4 Abs. 2 BauGB
Teil C: Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

In den Teilen B und C werden all jene Stellungnahmen aus den vor der offentlichen Auslegung durchgefihrten Beteiligungsverfahren behandelt, die fiir die
abschlieRende Abwagungsentscheidung zum Bebauungsplan und zur Anderung des Flachennutzungsplans nach wie vor von Belang sind, z.B. weil sie im
weiteren Verfahren keine Berticksichtigung gefunden haben.

Eine erneute Prifung und Behandlung der im Rahmen der friihzeitigen Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB vorgebrachten Anregungen, Beden-
ken und Hinweise kann hier entfallen, da sdmtliche Stellungnahmen (a) im weiteren Planungsverfahren berticksichtigt worden sind oder (b) die Inhalte der
Bauleitplane in einer Art und Weise geéndert worden ist, sodass damit die Grundlage fiir den jeweiligen Einwand entfallen ist, oder (c) dieselben Einwender
ihre im ersten Verfahrensschritt abgegebenen Stellungnahmen in den nachfolgenden Beteiligungsverfahren durch neue Stellungnahmen konkretisiert und
aktualisiert haben (siehe Teile A und B).

Aufgestellt: Lubeck, den 26. Februar 2016
Hansestadt Libeck, Bereich Stadtplanung und Bauordnung, Abt. 5.610.2 / Bre
in Zusammenarbeit mit dem Planungsbiro PROKOM, Lubeck
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Bebauungsplan 02.13.00- St. Jurgen / Wasserkunst - und zugehorige 119. Anderung des Flachennutzungsplans

noch zu
Anlage 1

Bericht zur Prifung und Abwéagung der im Rahmen der durchgefihrten Beteiligungsverfahren eingegangen Stellungnahmen
Teil A: Auswertung der im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen
Stand: 26.02.2016

Vorbemerkung: Die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplans 02.13.00 — St. Jurgen / Wasserkunst — und der zugehorigen 119. Anderung des Flachen-
nutzungsplan wurde in der Zeit vom 28.12.2015 bis einschlief3lich 29.01.2016 durchgefihrt. Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB
gingen insgesamt 4 Stellungnahmen von Anwohnern, Bauherren und sonstigen Blrgerinnen und Birgern mit abwagungsrelevanten Inhalten beim Bereich

Stadtplanung und Bauordnung ein (Nr. 1 bis Nr. 4). Die Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen erfolgt nachfolgend einwenderbezogen.

Die von der Planung beriihrten Trager 6ffentlicher Belange einschlie3lich Nachbargemeinden wurden mit Schreiben vom 21.12.2015 tber die Au
informiert und um Abgabe einer Stellungnahme gebeten.

slegung

a) Insgesamt gingen 10 Stellungnahmen (Nr. 5 bis Nr. 14) mit bebauungsplanrelevanten Inhalten von den nachfolgend aufgefiihrten Behdrden und sonsti-

gen Tragern o6ffentlicher Belange ein:

5. Entsorgungsbetriebe Libeck (Schreiben vom 28.01.2016)
. Ministerium fir Wirtschaft, Arbeit, Verkehr und Technologie des Landes Schleswig-Holstein (Schreiben vom 30.12.2015)

7. HL, Bereich 3.390 Umwelt, Natur und Verbraucherschutz, Untere Naturschutzbehoérde (Schreiben vom 28.01.2016)
8. BUND Schleswig-Holstein (Schreiben vom 29.01.2016)
9.  AG 29 Arbeitsgemeinschaft der anerkannten Naturschutzverbande in Schleswig-Holstein (Schreiben vom 29.01.2016)
10. NABU Schleswig-Holstein (Schreiben vom 26.01.2016)
11. HL, Bereich 3.390 Umwelt, Natur und Verbraucherschutz, Untere Wasserbehtrde (Schreiben vom 26.01.2016)
12. Landesamt fur Landwirtschaft, Umwelt und landliche Radume, Obere Fischereibehtdrde (Schreiben vom 25.01.2016)
13. HL, Bereich 3.390 Umwelt, Natur und Verbraucherschutz, Untere Bodenschutzbehdrde (Schreiben vom 26.01.2016)
14. Landeskriminalamt Schleswig-Holstein, Kampfmittelraumdienst (Schreiben vom 25.01.2016)

b) Folgende Behorden, Tragern offentlicher Belange und sonstige stadtische Dienststellen sowie Nachbargemeinden bzw. Amter haben ausdriicklich keine
Anregungen vorgebracht oder haben ausschlie3lich sonstige Hinweise gegeben, die ggf. in nachgeordneten bzw. anderen Planungsverfahren zu bertick-

sichtigen sind.
15. HL, Bereich Stadtgriin und Verkehr einschlie3lich Stral3enverkehrsbehorde (Schreiben vom 29.01.2016)
16. Handwerkskammer Libeck (Schreiben vom 28.01.2016)
17. Deutsche Telekom Technik GmbH (Schreiben vom 21.07.2015, erneut versand im Februar 2016)
18. Vodafone Kabel Deutschland GmbH (Schreiben vom 29.01.2016)
19. TenneT TSO (Schreiben vom 11.01.2016)
20. Amt Schdneberger Land (Schreiben vom 25.01.2016)
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21. Gemeinde Ratekau (Schreiben vom 28.12.2015)

22. Gemeinde Stockelsdorf (Schreiben vom 12.01.2016)

23. Gemeinde Timmendorfer Strand (Schreiben vom 13.01.2016)

24. HL, Bereich 1.201 Haushalt und Steuerung (Schreiben vom 21.12.2015)

25. HL, Bereich 3.370 Feuerwehr Lubeck, vorbeugender Brandschutz (Schreiben vom 04.01.2016)
26. HL, Bereich 4.041 Schule und Sport (Schreiben vom 18.01.2016)

c) Bei den Ubrigen, nachfolgend aufgeflihrten Behorden, Tragern offentlicher Belange und sonstige stadtische Dienststellen, von denen keine Stellung-
nahmen eingegangen sind, wird gemal entsprechender Klarstellung im Anschreiben zur Behdrdenbeteiligung davon ausgegangen, dass keine Bedenken
gegentber der Planung bestehen und auch keine sonstigen Anregungen und Hinweise vorzubringen waren.

- Ministerium flr Inneres und Bundesangelegenheiten des Landes Schleswig-Holstein, Referat fur Stadtebau und Ortsplanung, Stadtebaurecht
- Ministerprasident den Landes Schleswig-Holstein, Staatskanzlei, Abt. Landesplanung

- Landesamt fur Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume, Technischer Umweltschutz
- Industrie und Handelskammer

- Wirtschaftsforderung Lubeck GmbH

- Stadtwerke Liubeck Netz GmbH

- Schleswig-Holstein Netz AG

- Stadtverkehr Lubeck

- Polizeidirektion Libeck

- Katasteramt Lubeck

- Stadt Bad Schwartau

- Amt Berkenthin

- Amt Lauenburgische Seen

- Amt Nordstormarn

- Amt Trave-Land

- Arbeitsgemeinschaft Umweltschutz Libeck und Umgebung (AGU)

- Landschaftspflegeverein Dummersdorfer Ufer

- Stadtbeauftragter fur Naturschutz / Beirat fur Naturschutz

- HL, Bereich 2.280 Wirtschaft, Hafen und Liegenschaften

- HL, Bereich 3.390 Umwelt, Natur und Verbraucherschutz, Abfallbehérde

- HL, Bereich 3.390 Umwelt, Natur und Verbraucherschutz, Team Klima und Immissionen
- HL, Bereich 4.041 Fachbereichsdienste, Jugendhilfeplanung
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- HL, Bereich 4.401 Schule und Sport

- HL, Bereich 4.491 Archaologie und Denkmalpflege, obere Denkmalschutzbehdrde
- HL, Bereich 5.691.3 Lubeck Port Authority — Wasserbau und Wasserwirtschaft

- HL, Frauenblro
- HL, Seniorenbeirat
- HL, Stadtschulersprecher

Auswertungstabelle zu Stellungnahmen mit bebauungsplanrelevanten Inhalten

Inhalt der Stellungnahme und vorgebrachte Argumente

Prifung und Abwagung

Ergebnis/Behandlung

Nr.1 Rechtsanwaltskanzlei in Vertretung eines Anwohners Bei der Wasserkunst (Schreiben vom 29.01.2016)

1.1 Unzureichende Ermittlung und Bewertung der verkehrli-

fur den B-Plan: Die verkehrlichen und larmtechnischen Aus-

chen und immissionsbezogenen Auswirkungen auf um-

wirkungen auf das angrenzende Wohngebiet werden in der B-

liegende Gebiete und Vorwurf von Gefélligkeitsgutachten

Plan-Begriindung dargelegt und in die Abwagung eingestelit.

VVom Einwender wird ein Abwagungsdefizit moniert, da im B-
Plan-Aufstellungsverfahren und den in diesem Zuge erstellten
Gutachten offenbar nicht wie zwingend notwendig Uberhaupt
untersucht/geprift worden sei, welche verkehrlichen und ins-
besondere auch immissionstechnischen Auswirkungen durch
die auf der Hand liegende Zunahme der Verkehre gegeben
sei. In keinem der ausliegenden Gutachten wirden diese
Aspekte wie notwendig gepruft und untersucht. Es liege somit
nicht nur ein Abwégungsdefizit, sondern ein Fall des Abwa-
gungsausfalls vor. Den Kriterien des § 1 Abs. 6 und insbe-
sondere auch des § 1 Abs. 7 BauGB werde nicht ansatzweise
Genuge getan.

.Die vorliegenden schalltechnischen bzw. verkehrlichen Gut-
achten gehen offensichtlich fehlerhaft davon aus, dass es
quasi zu keinerlei Zunahmen von Verkehren in die angren-
zenden Gebiete/Stral3enziige kommt. Dies ist ersichtlich un-
zutreffend. Erklarlich sei dies wohl nur dadurch, dass es sich -
was in den Gutachten deutlich zum Ausdruck kommt - um
eine reine und damit schon unzuléssige Investorenplanung
handelt.” Die Gutachter sind offenbar beauftragt und wirden

Der Vorwurf der unzureichenden Berticksichtigung der Belan-
ge der Anwohner des nérdlich angrenzenden Wohngebietes
wird zurtickgewiesen. Unter 5.3.1 der Begriindung wird zur
VerkehrserschlieBung des neuen Wohngebietes u.a. ausge-
fuhrt. ,Eine Durchbindung bis zur Stral3e Bei der Wasserkunst
ist ausdrticklich nicht gewollt, um Durchgangsverkehre und
damit verbundene Belastungen fir die kiinftigen Bewohner ...
des nordlich angrenzenden Wohngebietes zu vermeiden.” Un-
ter 5.3.2 wird auBerdem u.a. ausgefihrt: ,Die Anordnung der
moglichen Tiefgaragenzufahrten nahe zu den Einmindungen
der PlanstralRe A und B in die umliegenden Straf3en bzw. un-
mittelbar an Ratzeburger Allee beschrankt die Belastung durch
Anwohnerverkehre auf kurze Teilabschnitte der Straf3en und
damit auf wenige Anlieger. Hierzu tragt auch wesentlich bei,
dass die im ¢stlichen Teilbereich vorgesehene Tiefgarage
ausdrticklich keine Zufahrt an Planstrafl3e C haben wird.” Klar-
stellend wird hierzu erganzt, dass gleichermalRen die Anlieger
der neu entstehenden wie der angrenzend vorhandenen
Grundstiicke gemeint sind und durch den Ausschluss einer
Tiefgaragenzufahrt an der Planstra3e C die Anwohner der

klarstellen und
Vorwirfe zuriickweisen
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Inhalt der Stellungnahme und vorgebrachte Argumente

Prafung und Abwagung

Ergebnis/Behandlung

bezahlt vom Investor. Die gutachterlichen Stellungnahmen
wirden daher eine Gefélligkeit gegenlber den Investoren
darstellen, um das gewlinschte Planungsziel zu erreichen.
Es fehle ersichtlich an der notwendigen Einbeziehung der
Belange der angrenzenden Grundstiicke in das B-Plan-
Aufstellungsverfahren. Eine Abwagungsentscheidung, die
bekanntlich zwingend zu treffen ist in rechtmafiger Art und
Weise, kdnne somit mangels hinreichender Ermittlung der
tatsachlichen Grundlagen nicht zutreffend sein. Dies sei aus-
drucklich zu beanstanden.

PlanstralRe auch die Anlieger der Stral3e Bei der Wasserkunst
von Ziel- und Quellverkehren zur Tiefgarage verschont bleiben.
Erganzend ist hierzu klarzustellen, dass durch die Beschran-
kung der ErschlieBungsfunktion der Planstraf3e C auf die Ost-
lich angrenzenden 8 Villengrundstiicke (mit ca. 10-12 Wohn-
einheiten) zu keiner signifikanten Zunahme des Verkehrsauf-
kommens in der StralRe bei der Wasserkunst fiihren wird. Die
aus den 10-12 Uber die Planstral3e C erschlossenen Wohnein-
heiten ist mit rd. 60 zusatzlichen Fahrten am Tag zu rechnen.
Dies hat der Larmgutachter auch in seine Berechnungen fir
die Zunahme der Larmbelastungen u.a. in der Stral3e bei der
Wasserkunst eingestellt (siehe Anlage A4.1 des Larmgutach-
tens). Die sich v.a. daraus ergebenden Larmpegelzunahmen
an den untersuchten Immissionsorten in der Stral3e Bei der
Wasserkunst lagen samtlich deutlich unter 1 dB(A).

Dementsprechend wird in Kap. 5.5.1 der Begriindung einlei-
tend ausgefuhrt: ,Das durch das neue Wohngebiet an der
Wasserkunst induzierte zusatzliche Verkehrsaufkommen auf
den vorhandenen Straf3en im Umfeld des Geltungsbereichs
fuhrt an den untersuchten Bestandsgebduden an der Ratze-
burger Allee, HohelandstralRe und Strafl3e Bei der Wasserkunst
nur zu relativ geringen Erhéhungen der Immissionen, die fast
Uberall unterhalb der allgemein angenommenen Wahrnehm-
barkeitsschwelle von 1 dB(A) liegen.” Derart geringe und allen-
falls rechnerisch ermittelbare (aber eben vom Normalbewohner
nicht hérbare) Pegelzunahmen rechtfertigen im Rahmen der
Abwagung keine Plandnderungen.

Bezlglich der Fachgutachten, die der Bebauungsplanung
zugrunde liegen, ist der Vorwurf der Erstellung von Gefallig-
keitsgutachten zurtickzuweisen. Die Erstellung der hier Kriti-
sierten Verkehrs- und Larmschutzgutachten erfolgte in enger
Abstimmung mit den betroffenen Bereichen und Abteilungen
der Lubecker Verwaltung; dies trifft im Ubrigen auch auf den
Ubrigen erstellten Fachgutachten zu. Dass die Kosten fur die
Gutachten auf den Vorhabentréger abgewalzt werden, entlas-
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Inhalt der Stellungnahme und vorgebrachte Argumente

Prafung und Abwagung

Ergebnis/Behandlung

tet den stadtischen Haushalt und rechtfertigt in keiner Weise
den Vorwurf der unzureichenden Neutralitdt und Sachlichkeit.

fur die FNP-Anderung: keine Relevanz

1.2 Unrealistische Verkehrsprognose, keine Betrachtung der

fur den B-Plan: Die Annahmen und Prognosen des Verkehrs-

Auswirkungen auf angrenzenden Stral3enziige

Die verkehrstechnische Stellungnahme der ARGUS GmbH
vom 26.05.2015 befasst sich nur mit der Frage, ob und wie
die Verkehre in Bezug auf die Ratzeburger Allee/die Hohe-
landstral3e abzuwickeln sind, jedoch nicht ansatzweise mit
Auswirkungen der Zunahme der Verkehre auf die angrenzen-
den Stral3enzuge. Dabei ist mit einer Zunahme des Verkehrs-
aufkommens von jedenfalls 1.400 Fahrten/Tag zu rechnen!
Diese Annahmen beruhen allerdings wiederum auf einer in
der Sache unrealistischen Prognosebetrachtung. Dies schon
deshalb, weil die Annahme von "nur" 1,2 Kraftfahrzeugen
angesichts der angedachten Struktur und des Charakters des
Wohngebietes auszuschlie3en ist. Es ist davon auszugehen,
dass pro ,Haushalt" zwei Kraftfahrzeuge zur Verfligung ste-
hen mit entsprechenden Auswirkungen auf das Verkehrsauf-
kommen.

gutachtens sind realistisch, die Auswirkungen auf die umlie-
genden StralRen sind im Larmgutachten hinreichend dargeleqt.

Aufgabe des Verkehrsgutachtens war vorrangig die Entwick-
lung von ErschlieBungsvarianten im Vorfeld de Planung und
der Nachweis der verkehrstechnischen Machbarkeit der aus-
gewahlten ErschlieRungsvariante, die — wie oben und in der B-
Plan-Begriindung dargelegt — die verkehrlichen Auswirkungen
auf die StraRen Bei der Wasserkunst und Wakenitzstral3e wei-
testgehend minimiert. Die Bewertung der zusétzlichen Ver-
kehrsbelastung von ca. 60 Fahrten pro Tag, die sich infolge
der Entwicklung des Wohngebietes Wasserkunst auf die An-
lieger der Stral3e Bei der Wasserkunst auswirken, war Ge-
genstand des Larmschutzgutachtens. Wie oben dargelegt sind
dabei fir die betreffenden Grundstiicke keine signifikanten
Larmzunahmen zu erwarten.

Das vom Einwender vorgeschlagene Ansetzen eines Kfz-Be-
satzes von 2,0 Kfz je Haushalt wird von den Fachgutachtern
und der zustandigen Abt. Verkehrsplanung aufgrund der in-
nenstadtnahen Lage mit kurzen Wegen zu Nahversorgungs-
einrichtungen und zum Hauptversorgungszentrum Innenstadt,
aufgrund der gunstigen OPNV-Anbindung sowie nicht zuletzt
aufgrund der zu erwartenden Haushaltsstruktur mit einem ho-
hen Anteil alter kinderloser Haushalte mit max. einem Fahr-
zeug je Haushalt fuir vollig iberzogen unrealistisch erachtet.

fur die FNP-Anderung: keine Relevanz

klarstellen und
nicht berticksichtigen

1.3 Fehlender Nachweis der erforderlichen Tiefgaragenplat-

fir den B-Plan: Die Begriindung zum Bebauungsplan wird um

ze
Es fehlt ein Nachweis fur die notwendige Grol3e der Tiefgara-

Darlequngen zum moéglichen Stellplatznachweis erganzt.

Fur insgesamt rd. 185 Wohneinheiten im Geschosswohnungs-

berticksichtigen
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gen. Bereits im B-Plan-Verfahren ist eine ausreichende Tiefga-
ragen-Kapazitat sicherzustellen.

bau und 8 WE in Stadthausern an der PlanstraRe A werden in
den Tiefgaragen 210 Stellplatze zur Verfugung stehen, sodass
hier der bauordnungsrechtlich zu fuhrende Stellplatznachweis
(zu fordern sind hier je nach Wohnungsgréf3en 0,7 — 1,0 Stpl./
WE) mehr als erfullt werden kann. Auf den Ubrigen Stadthaus-
und Villengrundstiicken kénnen jeweils 1-2 Stellplatze auf den
Grundstiicken angelegt werden, sodass auch hier ein hinrei-
chender Stellplatznachweis mdglich sein wird.

fur die FNP-Anderung: keine Relevanz

1.4 Unzureichende Anzahl 6ffentlicher Parkplatze

Offentliche Parkplatze, die einen ,iiberschieRenden" Bedarf
allein der Anwohner abdecken kénnen, sind ersichtlich nicht
ausreichend geplant. Griinde hierfur sind ebenfalls nicht er-
sichtlich.

Dies wiegt umso schwerer, da zu den Verkehren der Bewoh-
ner insbesondere die Verkehre der Besucher gehéren. Auch
fur diese ist - im wahrsten Sinne des Wortes - im neuen
Wohngebiet kein ,Platz". Es sei nicht ansatzweise ersichtlich,
dass in ausreichender Art und Weise Stellplatzflachen zur
Verfiigung stehen. Die bislang angedachten wenigen Einzel-
stellplatzflachen reichen nicht aus, um - was allein abwa-
gungsgerecht ware - davon ausgehen zu kdnnen, dass eine
Belastung der angrenzenden Grundstiicke nicht entsteht.
Dies in einer Situation, in welcher festzustellen ist, dass die
angrenzenden Quartiere schon jetzt kaum ausreichende
Raume fur ,Mehrverkehre" sowohl im Hinblick auf den flie-
Renden als auch auf den ruhenden Verkehr bieten.

fur den B-Plan: Die in den 6ffentlichen StraRen vorgesehenen
Stellplatze entsprechen den Standards und werden fir ausrei-
chend erachtet.

Zu den privaten Stellplatzen auf den Baugrundstiicken kom-
men nach derzeitigem Planungsstand 26 Besucherparkplatze
in den o6ffentlichen Strafl3en. Die von dem fur Verkehrsflachen
zustandigen Bereich geforderte Quote von 10 % fir Besucher-
parkplatze wird bei max. 240 Wohneinheiten somit erreicht.
Aufgrund der innenstadtnahen Lage mit vergleichsweise kur-
zen Wegen zu zahlreichen anderen Liubecker Wohngebieten
und der giinstigen OPNV-Anbindung ist zudem davon auszu-
gehen, dass ein nicht unerheblicher Teil des Besucherverkehrs
auf Fahrrad- und Busbenutzer entfallen wird. Aufgrund der
Uberdurchschnittlich hohen Versorgung mit privaten Stellplat-
zen in den Tiefgaragen und auf den Baugrundstiicken (durch-
schnittlich 1,1 Stpl/WE) ist zudem davon auszugehen, dass die
Besucherparkplatze in geringerem Umfang durch Anwohner in
Anspruch genommen, als dies in anderen Wohngebieten mit
erheblichen Stellplatzdefiziten auf den Grundstticken der Fall
ist. Gleichwohl kann die Nutzung der angebotenen Besucher-
parkplatze durch Anwohner — auch des nérdlich angrenzenden
Wohngebietes — auch bei zusatzlichen Angeboten in dffentli-
chen Stral3en nicht wirkungsvoll ausgeschlossen werden.

klarstellen und
nicht berticksichtigen
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1.5 Fehlende Uberpriifung der Verkehrssicherheit in angren-

fir den B-Plan: Besondere Auswirkungen auf die Verkehrssi-

zenden Quartieren

Die Auswirkungen auch im Hinblick auf die Verkehrssicher-
heit in den angrenzenden Gebieten sind ebenfalls zu prifen,
was ebenfalls - abwéagungsfehlerhaft — vollstandig unterbleibt.

cherheit in den umliegenden Straf3en sind nicht zu erwarten.

Die verkehrstechnische Machbarkeit der Verkehrskonzeption
wurde gutachterlich nachgewiesen. Bei der Abstimmung des
Verkehrskonzeptes im Vorfeld der Bebauungsplanung waren
die StraRenverkehrsbehdrde und die fur Verkehrssicherheit
zustandige Polizeidienststelle beteiligt. Im Rahmen der Behor-
denbeteiligung zum Bebauungsplan wurden von diesen fur die
Verkehrssicherheit zustéandigen Tragern 6ffentlicher Belange
keine Bedenken beziiglich der Planung vorgebracht.

fur die FNP-Anderung: keine Relevanz

klarstellen

1.6 Fehlende Betrachtung der Larmbelastung umliegender

fur den B-Plan: Die Auswirkungen auf umliegende Wohnge-

Wohngebiete, dabei falsche Einstufung des Gebietscha-

biete werden betrachtet; das Larmgutachten wurde bzgl. der

rakters des Wohngebietes bei der Wasserkunst

Bei den angrenzenden Grundstiicken handelt es sich um ein
ruhiges, stérungsfreies, ,gehobenes" reines Wohngebiet.
Hieraus folgt der zu beurteilende Schutzcharakter.

Insofern sind auch die Ausfuhrungen in der ebenfalls vom
Investor beauftragten und bezahlten schalltechnischen Unter-
suchung zu beanstanden. Schon die Einstufung des Gebietes
ist fehlerhaft. Es handelt sich nicht um ein allgemeines, son-
dern um ein reines Wohngebiet mit entsprechenden Auswir-
kungen auf die larmtechnische Beurteilung. Irgendwelche
aktiven oder passiven LarmschutzmaRhahmen sind abwa-
gungsfehlerhaft nicht vorgesehen.

Wiederholend wird angemerkt, dass die schalltechnische Un-
tersuchung grundsatzlich darunter ,leidet", dass sie allein die
Auswirkungen im Plangebiet untersucht, nicht jedoch wie
notwendig - um Uberhaupt das Abwéagungsmaterial wie not-
wendig zusammenstellen zu kdnnen - die Auswirkungen im
angrenzenden reinen Wohngebiet.

Dabei misste sodann in eine gar nicht vorliegende aber not-
wendige Bewertung/gutachterliche Untersuchung auch die
Frage aufgenommen werden, inwieweit durch den vorhande-

Gebietseinstufung korrigiert.

Zunachst einmal ist klarzustellen, dass sich das Larmgutach-
ten — entgegen der Behauptung des Einwenders — sehr wohl
und ausfuhrlich mit den Auswirkungen der ErschlieBung des
geplanten Wohngebietes auf die umliegenden Wohngebiete
auseinandersetzt und hierzu dezidierte Berechnungen zu aus-
gewdhlten Immissionsorten im ndhren Umfeld beinhaltet.
Diesbeziglich wird auf die Ausfuihrungen unter 5.3.2 des Gut-
achtens verwiesen. Bei den Larmberechnungen wurden dabei
auch die jeweiligen Stral3enbeldage gemald RLS 90 berucksich-
tigt (siehe Anlagen unter A4 des Larmgutachtens), wodurch
sich in der StralRe Bei der Wasserkunst aufgrund des dort vor-
handenen Pflasterbelages deutlich h6here Larmpegel ergeben
haben, als dies bei einem glatten Asphaltbelag der Fall gewe-
sen ware.

Bedauerlicherweise wurde in der Fassung des Larmgutach-
tens zur 6ffentlichen Auslegung (Stand 28.10.2015) der Ge-
bietscharakter der Wohngrundstiicke beiderseits der Stral3e
Bei der Wasserkunst und der Wakenitzstral3e entgegen der
Einstufung durch den Bereich Stadtplanung und Bauordnung
vom Gutachter nicht als reines, sondern als allgemeines

klarstellen und teilweise
berlcksichtigen
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nen Stral3enbelag eine besondere Belastung in l[armtechni-
scher Hinsicht fur die Anwohner der StralR3enziige bei der
Wasserkunst/Wakenitzstraf3e durch den Zusatzverkehr her-
beigefuhrt wird.

Wohngebiet eingestuft. Dieser vom Einwender zu Recht be-
mangelte Fehler wurde korrigiert (vgl. Larmgutachten vom
28.10.2015 mit Erganzungen vom 18.02.2016). Fir die Beur-
teilung der vorhandenen und kinftigen Larmbelastung ergibt
sich daraus jedoch kein grundlegend neuer Sachverhalt, da fur
die Schutzbedurftigkeit vorhandener Wohnnutzungen gegen-
Uber verkehrsanlagenbedingten Larmzunahmen im Rahmen
der Abwagung eher die Immissionsgrenzwerte der Verkehrs-
larmschutzverordnung heranzuziehen (16. BImSchV) als die
bei der Neuplanung von Wohngebieten anzusetzenden Orien-
tierungswerte der DIN 18.005. Gemal3 16. BImSchV sind aber
die fur reine und allgemeine Wohngebiete anzusetzenden Im-
missionsgrenzwerte mit 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts
gleich. Zudem bleiben die zu erwartenden berechneten Larm-
pegelzunahmen unabhangig vom Schutzanspruch bei den
Gebauden in der StralRe Bei der Wasserkunst deutlich unter-
halb von 1 dB(A) und damit in einem Bereich, der allgemein als
nicht wahrnehmbar gilt. Unbenommen dessen wird aber auch
diese Larmbelastung in die Abwagung eingestellt (siehe oben).

Auf der anderen Seite wird sich die Umsetzung des Bebau-
ungsplanes in Teilbereichen aber auch positiv auf die Larmbe-
lastung der Bestandsgrundstiicke auswirken. So wird vor allem
die geplante Errichtung der neuen viergeschossigen Gebaude-
riegel an der Ratzeburger Allee (Teilgebiete WAL und WA7) zu
einer Larmminderung fur die vorhandenen Wohngrundstiicke
an der Hohelandstral3e und der Stral3e Bei der Wasserkunst
fuhren, sodass hier auf den riickwartigen Gartenflachen (an-
ders als im Bestand und trotz neuer Tiefgaragenzufahrt) in
Zukunft die Orientierungswerte fur allgemeine Wohngebiete
teilweise unterschritten werden kénnen. Da diese Verbesse-
rungen vor allem die die Wohnqualitat maf3geblich bestim-
menden AulRenwohnbereiche (Terrassen) betreffen, erschei-
nen die geringflgigen Verschlechterungen auf den Vorgarten-
seiten umso eher zumutbar und vertretbar.

fur die FNP-Anderung: keine Relevanz
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1.7 Erforderliche Einstellung von Larmbelastungen auch
unterhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle in die Abwé-

fir den B-Plan: Samtliche Verkehrs- und Larmzunahmen wer-
den in die Abwéagung eingestellt.

qung
Die Schwelle der Abwéagungsrelevanz kann sich bei Ver-
kehrslarmerh6hungen dabei nicht allein durch einen Vergleich
von Larmwerten markieren. Selbst eine Larmzunahme, die
bezogen auf einen rechnerisch ermittelten Dauerschallpegel,
fir das menschliche Ohr kaum hdrbar ist, gehort zum Abwa-
gungsmaterial. Abwagungsbeachtlich ist insbesondere auch
eine unterhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle liegende
Mehrbelastung der Anwohner mit Verkehrslarm aufgrund ei-
nes neu ausgewiesenen Wohngebietes, wenn die Larmim-
missionen zu einer Gesamtbelastung fuhren, die unterhalb
der Schwelle der Gesundheitsgefahrdung liegt (vgl. nur VGH
Miinchen, Urteil vom 05.10.2004- 14 N 02.926).
Eine ,Vorbelastung" der StraRenziige Bei der Wasserkunst/
Wakenitzstrale ist in relevanter Art nicht gegeben. Vielmehr
erhoht sich konkret sowohl durch die flieRenden Verkehre als
auch durch den zu erwartenden Parkplatzsuchverkehr die
Verkehrsmehrbelastung mit entsprechenden Auswirkungen
auf den Verkehrslarm in relevanter Art und Weise.
Abwéagungsfehlerhaft wére es auch, wenn durch das neue
Wohngebiet Larmimmissionen in einer bestehenden Anlie-
gerstral3e erfolgen und dabei MaRnahmen des aktiven Larm-
schutzes allein deswegen unterbleiben, um Grundstiicksprei-
se und Erschlielungskosten niedrig zu halten (VGH Min-
chen, Urteil vom 25.10.2005, 25 N 04642). Offenbar wird
auch die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes
verkannt, wonach grundséatzlich davon auszugehen ist, dass
jede planbedingte Zunahme des Verkehrslarms abwagungs-
beachtlich ist. Dazu gehdren auch Beeintrachtigungen in den
AulRenwohnbereichen, z.B. an der Stral3e ,Bei der Wasser-
kunst", die durch die neue, von der Hohelandstral3e ange-
dachte Zufahrt entsprechend mehr belastet werden.
Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts ist
das Interesse von Anliegern, von einer Zunahme des Anlie-

Auch wenn das Larmgutachten fur die umliegenden Straf3en
ausschlieRlich La&rmpegelerhthungen unterhalb der sogenann-
ten Erheblichkeitsschwelle von 3 dB(A) und in grof3en Teilen
sogar unterhalb der allgemein angenommenen Wahrnehmbar-
keitsschwelle von 1 dB(A) ermittelt, werden auch diese Larm-
pegelerhéhungen in die Abwagung eingestellt, da unabhangig
vom durchschnittlichen Hérempfinden die den Larmpegelzu-
nahmen zugrunde liegenden Verkehrszunahmen im Bereich
von bis zu 11 % (z.B. in Teilabschnitten der Hohelandstral3e
sowie im dstlichen Abschnitt der Stral3e Bei der Wasserkunst)
subjektiv ggf. wahrgenommen werden. Dabei sind die Auswir-
kungen auf die betroffenen Grundstticke aufgrund der Gering-
fugigkeit der Veranderungen jedoch nicht so hoch zu gewich-
ten, dass sie eine deutliche Reduzierung des Bebauungsum-
fangs und damit eine Reduzierung des vorhabeninduzierten
Verkehrs rechtfertigen wirden. Hier ist das 6ffentliche Interes-
se an der Schaffung von Wohnraum (siehe 3.3 der B-Plan-
Begriindung) in der Abwagung deutlich héher zu gewichten als
die nur geringfligig berihrten privaten Belange der Anwohner
des angrenzenden Wohngebietes. Dartiber hinaus sind im
Rahmen der Abwagung auch die Schutzinteressen fir die
kiinftigen Bewohner des neuen Wohngebietes zu bericksichti-
gen, weshalb z.B. eine zusatzliche ErschlieBungsstral3e zwi-
schen den Planstra3en A und C anstelle der Anbindung der
PlanstralR3e C an die vorhandene Wasserwerkserschliel3ung
und damit an die StrafRe Bei der Wasserkunst verworfen wurde
(siehe unter 5.3.1 der B-Plan-Begrindung).

Nicht Nachvollziehbar ist die Aussage des Einwenders, dass
eine ,Vorbelastung” der Stral3enziige Bei der Wasserkunst und
WakenitzstralRe nicht in relevanter Weise gegeben sei, wo
doch die Larmberechnungen unter Berticksichtigung des vor-
handenen Pflasterbelages ergeben, dass trotz des geringen
Verkehrsaufkommens von unter 600 Kfz/Tag die Orientie-

bereits beriicksichtigt
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gerverkehrs und des daraus resultierenden Verkehrslarms
verschont zu bleiben, grundsatzlich abwagungserheblich (vgl.
nur BVerwG, Beschluss vom 19.02.1992, 4 NB 11.91; Be-
schluss vom 18.03.1994, 4 NB 24.93; Urteil vom 21.10.1999
4 CN 1.98). Insbesondere im Beschluss vom 19.02.1992 hat
das Bundesverwaltungsgericht auch entschieden, dass das
Interesse von Anwohnern an der Vermeidung einer Verkehrs-
zunahme selbst dann zum notwendigen Abwagungsmaterial
gehdrt, wenn die damit verbundene Larmzunahme - bezogen
auf einen rechnerisch ermittelten Dauerschallpegel - fur das
menschliche Ohr kaum wahrnehmbar ist. Im Urteil vom
18.07.2013, 4 CN 3.12 und im Beschluss vom 12.01.2015, 4
BN 18.14 hat das Bundesverwaltungsgericht dies konkret
noch einmal bestéatigt

rungswerte der DIN 18.005 fiir reine Wohngebiete von tags 50
dB(A) und nachts 405 dB(A) und selbst die WA-Werte von
55/45 dB(A) Uberschritten werden.

Da jedoch aufgrund der planungsbedingten geringen Verande-
rungen der Larmbelastungen fir die Anwohner Bei der Was-
serkunst weder ein rechtlicher Anspruch, noch eine immissi-
onsschutzfachliche Sinnhaftigkeit von LarmschutzmalRhahmen
im Rahmen des Abwagungsprozesses hergeleitet werden
kann, kann hier auch nicht der Vorwurf erhoben werden, es
wuirde aus Kostengriinden auf solche MalRBnahmen verzichtet.
In diesem Zusammenhang ist wiederholt klarzustellen, dass
eine Abwagungsentscheidung gegen die Durchfiihrung von
LarmschutzmalRhahmen, hier z.B. gegen den Austausch des
Pflasterbelages in der Stral3e Bei der Wasserkunst gegen ei-
nen leiseren Asphaltbelag aufgrund fehlender Erforderlichkeit,
nicht mit einem Abwéagungsfehler oder gar Abwéagungsausfall
gleichzusetzten ist (wie vom Einwender moniert).

fur die FNP-Anderung: keine Relevanz

1.8 VillenerschlieRung durch das neue Wohngebiet anstelle

fur den B-Plan: Eine zusatzliche ErschlieRungsstrae kommt

der Anbindung an die Strafl3e Bei der Wasserkunst

Sodann wird gertigt, dass den angedachten neuen Bewoh-
nern der ,Villen an der Wakenitz" eine Zufahrt ber die sog.
Planstrale C ermdglicht werden soll, also konkret durch die
Stral3en Bei der Wasserkunst/WakenitzstraRe. Damit kommt
es naturlich ebenfalls zu einer - bislang gar nicht in das Ab-
wagungsmaterial eingestellten - konkreten Belastung dieser
StralRenziige und insbesondere des Grundstiickes unseres
Mandanten. Im Sinne des im B-Plan-Verfahren geltenden
Grundsatzes der Konfliktvermeidung und -bewaltigung ist
dies ebenfalls abwagungsfehlerhaft, weil - gestitzt auf schon
durch die vom Investor vorgelegte verkehrstechnische Stel-
lungnahme - es ohne Weiteres moglich ist, diese nicht uner-
heblichen Verkehre anders, namlich durch das Wohngebiet
zu fuhren.

im Ergebnis der Abwagung nicht in Betracht.

Wie oben dargelegt, ist die zusatzliche Verkehrsbelastung der
StralRen Bei der Wasserkunst und Wakenitzstral3e durch Ziel-
und Quellverkehre zu den Wakenitzvillen sehr wohl ermittelt
und in die Abwéagung eingestellt worden. Bei durchschnittlich
zu erwartenden rd. 60 Fahrten pro Tag durch an und abfah-
rende Fahrzeuge zu bzw. von den Wakenitzvillen liegen die
ermittelten Larmpegelsteigerungen in der Stral3e Bei der Was-
serkunst ausnahmslos unter 1,0 dB(A) und in grof3en Teilen
sogar unter 0,5 dB(A), sodass eine Anderung der Verkehrspla-
nung im Rahmen der Abwagung nicht gerechtfertigt ist. Die
vom Einwender vorgeschlagene zuséatzliche Anbindung der
Villengrundstiicke Uber eine Stral3e quer durch den Bauge-
bietsteil WAS8 bis zur PlanstralRe A istim Rahmen der Ent-

nicht berticksichtigen
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wurfsplanung fur das neue Baugebiet in Abwégung zwischen
den mit dieser L6sung verbundenen starken Beeintrachtigun-
gen der Bewohner des neuen Wohnquartiers mit den ver-
gleichsweise geringflgigen Verbesserung fir die Anwohner
Bei der Wasserkunst nicht weiterverfolgt worden.

fur die FNP-Anderung: keine Relevanz

1.9 Abwagungsfehlerhafte Fihrung des Wanderweqges

Dass in der bisherigen Abwagung auch die naturschutzrecht-
lichen Erwagungen fehlerhaft vorgenommen werden, insbe-
sondere auf im Hinblick auf die nach den ausliegenden Unter-
lagen angedachte Fihrung des Wanderweges, wird ebenfalls
ausdricklich angemerkt.

fir den B-Plan: Wegefuhrungen werden durch den Bebau-
ungsplan nicht festgesetzt.

Der Vorwurf eines Abwagungsfehlers bei der Darstellung des
Wanderweges im Bereich des Wakenitzufers wird vom Ein-
wender nicht weiter begriindet.

Bezuglich der Darstellung von Wegefuhrungen innerhalb der
offentlichen Grunflachen in der Planzeichnung des Bebau-
ungsplans ist aber ausdriicklich klarzustellen, dass es sich
hierbei um Darstellungen ohne Normcharakter handelt, die
lediglich dem planerischen Wunsch der planaufstellenden
Gemeinde Rechnung tragen. Aufgrund des fehlenden Norm-
charakters der Wegedarstellung besteht fur den nordlichen
Teilabschnitt aber auch kein grundsatzlicher Dissens zwischen
den Festsetzungen des Bebauungsplans und den nicht der
Abwéagung unterliegenden Artenschutzbelangen. Solange eine
Wegeflhrung im nordlichen Teilabschnitt des Ufergriinzuges
aus den in der B-Plan-Begrindung ausfuhrlich dargelegten
Griunden des Artenschutzes nicht angelegt werden kann, wird
die Verbindung fur Ful3génger und Radfahrer zwischen dem
sudlichen Uferpark und dem Quartierspark am Wasserturm
Uber die verkehrsarme Planstraf3e C hergestellt werden.

fur die FNP-Anderung: keine Relevanz

(Klarstellung: Die Darstellung des Flachennutzungsplans er-
mdglicht gleichermal3en eine Wegefuihrung entlang des Ufers
wie auch versetzt durch das Wohngebiet.)

klarstellen
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Nr.2 Rechtsanwalt in Vertretung eines Anwohners am Gartengang (Schreiben vom 21.01.2016)

2.1 Forderung einer mindestens absorbierende Ausfihrung

fur den B-Plan: Die Larmschutzwand wird mindestens absor-

der Larmschutzwand

Begriindet wird die Forderung vor allem mit einer unzureichen-
de Betrachtung der Auswirkungen einer schallrefektierenden
Larmschutzwand auf die Wohnbebauung stidlich der Wake-
nitzbriicke und der nach Einschatzung des Einwenders bei
einer reflektierenden Ausfilhrung zu erwartenden spurbaren
Larmzunahme.

In der Stellungnahme werden zunachst mehrere Textabschnit-
te aus der B-Plan-Begrindung zitiert, die die Varianten der
maoglichen Larmschutzwande auf der Wallbrechtbriicke und
insbesondere die Auswirkungen der 1,40 m hohen L&arm-
schutzwand auf das geplante Wohngebiet beschreiben.

Hingewiesen wird dabei vor allem auf folgende Aussage in der
schalltechnischen Untersuchung vom 30.10.2015: ,FUr die
Bebauung sudlich der Wallbrechtstral3e ergeben sich unter
Berucksichtigung der geprtften aktiven Larmschutzmaf3nah-
men entlang der Wallbrechtstral3e keine beurteilungsrelevan-
ten Veranderungen der Beurteilungspegel.“ Aus Sicht des Ein-
wenders sei nicht ansatzweise nachvollziehbar, wie der Gut-
achter zu dieser Aussage gekommen ist. Es sei nicht einmal
ersichtlich, ob der Gutachter hierzu Gberhaupt irgendwelche
Berechnungen angestellt hat. Wenn dies so sein sollte, haben
diese Berechnungen keinen Eingang in die schalltechnische
Untersuchung gefunden. Hier hatte aber ausfihrlich unter-
sucht werden missen, ob durch die 1,4 m hohe und den
Schall reflektierende Larmschutzwand Belastungen fur die
Bestandsbebauung auf der sudlichen Seite der
Wallbrechtbriicke durch Erh6hung des Larms um mindestens
1 dB(A) entstehen wirden. Eine La&rmerhéhung von mindes-
tens 1 dB(A) ware dabei deutlich wahrnehmbar.

Erganzend wird auch auf die von der Abt. 5.660.4. - Bricken-
bau - mit Schreiben vom 17.08.2015 vorgebrachten Beden-

bierend ausgefihrt.

Die schalltechnische Untersuchung wurde um Berechnungen
zur Larmzunahme infolge einer Larmschutzwand auf der Nord-
westseite der Wakenitzbrucke fir die potenziell betroffenen
Grundstiicke an der Ratzeburger Allee, im nordlichen Teil der
Gartnergasse und am Gartengang erganzt (Untersuchung vom
26.01.2016). Im Ergebnis wurde festgestellt, das bei einer war-
tungsarmen reflektierenden Ausfihrung der Larmschutzwand
an den betroffenen Wohngeb&uden Larmpegelsteigerungen im
Bereich zwischen 0,6 und max. 1,4 dB(A) zu erwarten sind.
Auch wenn die Larmpegelsteigerungen damit nach Einschét-
zung des Larmgutachters im nichtbeurteilungsrelevanten Be-
reich liegen, wurde von Seiten des Fachbereichs Planen und
Bauen entschieden, dass die auf der Wallbrechtstral3e / Wa-
kenitzbriicke zu errichtende Larmschutzwand auf der Fahr-
bahnseite mindestens in absorbierender Bauweise ausgefuhrt
werden muss, sodass die diesbezlglich ebenfalls berechneten
Schallpegelzunahmen fir die stdlich angrenzenden Wohn-
grundsticke mit max. 0,7 dB(A) deutlich unterhalb von 1,0
dB(A) liegen und damit fuir die Bewohner nicht wahrgenommen
werden. Die mindestens larmabsorbierende Ausfihrung der
Larmschutzwand wird im Rahmen des mit dem Vorhabentra-
ger abzuschlieRenden Vertrags geregelt werden. Die Durch-
fuhrung der Baumafinahme mit diesen Anforderungen wird
dabei durch den Fachbereich Planen und Bauen sichergestellt
werden; der Vorhabentrager tragt die Kosten.

fur die FNP-Anderung: keine Relevanz

beriicksichtigen
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ken bezuglich einer mdglichen Larmbelastung der siidlichen
Seite der Wallbrechtstral3e infolge der auf der Nordseite ge-
planten Larmschutzwand hingewiesen.

Es mag sein, dass - wie die schalltechnische Untersuchung
ausfuhrt - eine verworfene hochabsorbierende Larmschutz-
wand keine positiven Auswirkungen auf das geplante Bauge-
biet hatte. Eine solche hochabsorbierende Larmschutzwand
wirde jedoch moglicherweise dazu fiuihren, dass auf der siid-
lichen Seite der Wallbrechtbriicke keine Erhéhung des Larm-
pegels mehr feststellbar ware.

2.2 Verzicht auf eine Larmschutzwand auf der Nordseite der

fur den B-Plan: Der Verzicht auf eine Larmschutzwand stellt

Wakenitzbriicke

Verwiesen wird auf die von der Stadt auf Dauer zu tragenden
Unterhaltungskosten fir die Larmschutzwand. Bei der geplan-
ten Lage der Larmschutzwand auf der ndrdlichen Seite sei
mit einer hohen Feuchtigkeits- und Tausalzbelastung zu
rechnen ist, wodurch die Dauerhaftigkeit der Larmschutzwand
erheblich reduziert ist. Sie ware extrem pflege- und wartungs-
intensiv, wobei die dadurch entstehenden Kosten alleine von
der Stadt zu tragen waren. Es stelle sich die Frage, ob es bei
der bekannten finanziellen Situation der Hansestadt Libeck
angezeigt ist, erhebliche weitere Dauerausgaben zu "produ-
zieren", nur damit im Baugebiet einige wenige weitere
Grundstiicke bebaubar werden.

Ausweislich des Bebauungsplanes sei die Larmschutzwand
namlich primar fur die ErschlieBung der Teilgebiete WAS,
WA9 und WA10 notwendig. In den Teilgebieten WA9 und
WAI10 ist dabei " ... eine villenartige Wohnbebauung vorge-
sehen ist, bei der das Wohnen zu einem groRen Teil auch auf
den gartenseitigen (und damit der Larmquelle zugewandten)
Terrassen stattfindet." Es sei nicht wirklich verstandlich, wa-
rum die Hansestadt Libeck mit erheblichen Kosten fiir den
Unterhalt der Larmschutzwand belastet werden soll, damit die
Eigentimer der geplanten Villen den Garten bzw. die Terras-
sen nutzen konnen.

keine sinnvolle Alternative dar.

Die Unterhaltungskosten fir die La&rmschutzwand auf der Wa-
kenitzbriicke sind wie die Unterhaltungskosten fiir alle anderen
Larmschutzwénde und sonstige technische Anlagen an Ver-
kehrsstralRen durch die Stadt zu tragen. Die zustandige Fach-
abteilung nimmt die durchschnittlichen jéahrlichen Unterhal-
tungskosten mit 1 % der Herstellungskosten an, sodass hier
3.000 — max. 4.000 Euro pro Jahr fur die Unterhaltung anfallen
werden. Die Herstellungskosten werden hingegen vollstandig
durch den Vorhabentrager getragen.

Bei der Bewertung der jahrlichen Unterhaltungskosten im Ver-
haltnis zum Nutzen ist klarzustellen, dass nicht nur einige we-
nige unmittelbar im Stdosten des Plangebietes geplante
Wohnnutzungen von der La&rmminderung profitieren werden,
sondern samtliche Wohngeb&ude in den sidostlichen Bauge-
bietsteilen WAS5 bis WA10 mit zusammen ca. 140 Wohnungen
sowie nicht zuletzt auch die vorhandene Wohnbebauung am
Karl-Rol3-Weg einschliellich der Kita an der Ecke Ratzeburger
Allee. Daruiber hinaus werden auch die neu entstehenden 6f-
fentlichen Grunflachen am Wakenitzufer spirbar von der
Larmminderung durch die Larmschutzwand profitieren. Im Ver-
haltnis zu diesem Nutzen erscheinen die jahrlichen Kosten
absolut vertretbar.

nicht berticksichtigen
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fur die FNP-Anderung: Die Wohnbauflachendarstellung bedarf
keiner Anderung.

Fir die 119. FNP-Anderung hétte ein Verzicht auf die Larm-
schutzwand eine Reduzierung der Wohnbauflachen-
Darstellung im stdostlichen Teil des Plangebietes bedeutet.
Da aus den vorangehend dargelegten Grinden jedoch eine
Larmschutzwand errichtet werden soll, kann die Wohnbaufla-
chen-Darstellung in ihrem bisher vorgesehenen Umfang bei-
behalten werden.

2.3 Errichtung einer zusétzlichen Larmschutzwand auf der

fir den B-Plan: Eine Larmschutzwand auf de Siidseite der

Sidseite der Briicke

Hierzu wird angemerkt, dass die Mehrkosten einer zusatzli-
chen Larmschutzwand auf der siidlichen Seite der Briicke in
Hohe von geschatzten 250.000,- € vor dem Hintergrund der
durch den Verkauf der geplanten 250 Wohneinheiten in dem
Baugebiet nicht ansatzweise ins Gewicht fallen. Alleine jedes
der acht Wassergrundstiicke sei mit einem Verkaufspreis von
mehr als eine Million Euro alleine fir den Boden ohne Be-
ricksichtigung des darauf zu errichtenden Hauses anzuset-
zen.

Briicke kann vom Vorhabentrager nicht gefordert werden.

Zunachst soll nicht in Abrede gestellt werden, dass die Errich-
tung einer zusatzlichen LArmschutzwand auf der Siidseite der
Briicke unter Larmschutzaspekten sinnvoll ist, da die stdlich
angrenzenden Wohngrundstiicke wie auch die Erholungsnut-
zung auf und entlang der Wakenitz von der Larmminderung
profitieren wirde. Gleichwohl besteht von Seiten der Anwohner
sudlich der Wakenitzbricke kein rechtlicher Anspruch auf die
Errichtung einer solchen Larmschutzwand und nochweniger
kann vom Vorhabentrager des nordlich der Briicke geplanten
Wohngebietes die Errichtung einer Larmschutzwand auf der
Sudseite gefordert werden.

Unabhangig davon wird der Fachbereich Planen und Bauen
prifen, ob die Finanzierung einer zusatzlichen Larmschutz-
wand nicht anderweitig gesichert werden kann und/oder ob die
Errichtung ggf. zu einem spateren Zeitpunkt méglich ist. In
jedem Fall sollen im Rahmen der aktuell anstehenden Erneue-
rungsplanung fir die Wakenitzbriicke die statischen und tech-
nischen Mdglichkeiten fiir eine spatere Nachriistung vorgese-
hen werden, sodass im Bedarfsfall hierfir nicht unverhaltnis-
mafige Mehrkosten entstehen.

fur die FNP-Anderung: keine Relevanz

nicht berticksichtigen
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Nr.3 (Sammel-)Stellungnahme von 68 Anwohnern des Wo

hngebietes stdlich der Wakenitzbriicke (Schreiben vom 29.01.2016)

3.1 Fehlender Nachweis, dass durch die geplante Larm-
schutzwand keine zusatzliche Larmbelastung fir
Grundstiicke sudlich der WallbrechtstraRe entsteht

Die Einwender beflirchten, dass durch die geplante Schall-
schutzwand zuséatzlicher Larm auf die stdlich der Wallbrecht-
stral3e / Wakenitzbriicke gelegenen Wohngrundstticke reflek-
tiert wird. Sie verlangen den Nachweis, dass jede geplante
Mafnahme auf der Briicke zu keinen hdheren Schallbelastun-
gen fuhrt, bezogen auf die derzeitige Situation.

fir den B-Plan: Der schalltechnische Nachweis wurde erganzt.

Die schalltechnische Untersuchung wurde um Berechnungen
zur Larmzunahme infolge einer Larmschutzwand auf der Nord-
westseite der Wakenitzbrucke fir die potenziell betroffenen
Grundstiicke an der Ratzeburger Allee, im nordlichen Teil der
Gartnergasse und am Gartengang erganzt (Untersuchung vom
26.01.2016). Im Ergebnis wurde festgestellt, das bei einer war-
tungsarmen reflektierenden Ausfuhrung der Larmschutzwand
an den betroffenen Wohngeb&uden Larmpegelsteigerungen im
Bereich zwischen 0,6 und max. 1,4 dB(A) zu erwarten sind.
Auch wenn die Larmpegelsteigerungen damit nach Einschat-
zung des Larmgutachters im nichtbeurteilungsrelevanten Be-
reich liegen, wurde von Seiten des Fachbereichs Planen und
Bauen entschieden, dass die auf der Wallbrechtstralie / Wa-
kenitzbriicke zu errichtende Larmschutzwand auf der Sidseite
mindestens in absorbierender Bauweise ausgefihrt werden
muss, sodass die diesbezlglich ebenfalls berechneten Schall-
pegelzunahmen fir die sudlich angrenzenden Wohngrundstii-
cke mit max. 0,7 dB(A) deutlich unterhalb von 1,0 dB(A) liegen
und damit fur die Bewohner nicht wahrgenommen werden. Die
mindestens larmabsorbierende Ausfihrung der LArmschutz-
wand wird im Rahmen des mit dem Vorhabentrager abzu-
schlielBenden Vertrags geregelt werden. Die Durchfiihrung der
BaumaRnahme mit diesen Anforderungen wird dabei durch
den Fachbereich Planen und Bauen sichergestellt werden; der
Vorhabentrager tragt die Kosten.

fur die FNP-Anderung: keine Relevanz

beriicksichtigen

Nr. 4

(Sammel-)Stellungnahme von 22 Anwohnern der Wohnbebauung am Karl-Ro3-Weg (Schreiben vom 22.01.2016)

4.1 Reduzierung und Anpassung der Bebauung

Die geplante Bebauung aus wird ,haturschutzrechtlichen
Grinden" fur nicht vertretbar erachtet. Eine derartige Bebau-

fir den B-Plan: Die Bebauung soll im vorgesehenen Umfang
und in der geplanten Dichte beibehalten werden.

In Abwéagung mit dem o6ffentlichen Interesse an einer dringen-

nicht berticksichtigen
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ung sollte in dieser Art und Gré3e unter Bertcksichtigung des
bestehenden ,Landschaftsschutzgebietes" nicht genehmigt
werden. Angeregt wird daher eine Reduzierung und Anpas-
sung der geplanten Bebauung.

den Verbesserung der Wohnraumversorgung im Stadtgebiet
der Hansestadt Libeck und der besonderen Lagegunst des
innenstadtnahen Standortes wird der Entwicklung von Wohn-
bauflachen im geplanten Umfang (fuir bis zu 240 Wohneinhei-
ten) Vorrang vor der Erhaltung einer vergleichsweise kleinen
Teilflaiche des Landschaftsschutzgebietes eingeraumt.

Die brachgefallene, innenstadtnahe Infrastrukturflache ist fur
eine Wohngebietsentwicklung besonders geeignet. Sie ist ver-
kehrlich sehr gut angebunden und aufgrund der Lage an der
Wakenitz sehr attraktiv. Die Planung entspricht in besonderer
Weise den Grundsatzen der Bauleitplanung und des Umwelt-
schutzes gemaf den 88 1 und 1a BauGB:

- stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der
Innenentwicklung,

- sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden,
- Wiedernutzbarmachung von Brachflachen,

- Bericksichtigung der Erfordernisse des Klimaschutzes
durch Minimierung der Kfz-Verkehre in der Stadt.

In der Gesamtabwé&gung zwischen den Zielen einer geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung und den Zielen des Land-
schaftsschutzes wird die bisherige Planung daher weiter ver-
folgt. Im Zusammenhang mit dem LSG-Schutzstatus ist ergan-
zend klarzustellen, dass die im Plangebiet Wasserkunst als
Wohnbauflachen vorgesehenen Flachen, die bisher zum LSG
Wakenitz und Falkenhusen gehérten, vor dem abschlieRenden
Beschluss (iber die FNP-Anderung und vor dem Satzungsbe-
schluss uber den Bebauungsplan aus dem LSG ausgegliedert
sein werden. Dabei hat das LSG-Anderungsverfahren ebenso
wie die Bauleitplanverfahren dem besonderen &éffentlichen
Interesse der Schaffung von Wohnraum Rechnung getragen.

fur die FNP-Anderung: Die Bauflachendarstellung soll aus
vorangehend dargelegten Griinden im vorgesehenen Umfang
beibehalten werden.
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4.2 Erhalt von Sichtbeziehungen auf die Wakenitz fir die
Anwohner am Karl-RoR-Weg

Fur den Bereich des sudlichen Uferparks wird bzgl. Standort,
Art und Hohe der Baumpflanzungen um den Erhalt der bisher
freien Sicht von den Wohngrundstticken am Karl-Rof3-Weg auf
die Wakenitz gebeten. Es sollten auf entsprechende ,Sicht-
schneisen zur Wakenitz" fiir die Anwohner einzuplanen bzw.
uns bei der Grinflachenplanung mit einzubeziehen.

fir den B-Plan: Die Anregung ist im Rahmen der Entwurfspla-
nung fir den Uferpark zu prifen.

Die konkrete Gestaltung des Uferparks einschlief3lich der
Pflanzung von Baumen wird nicht durch den Bebauungsplan
festgesetzt. Dennoch wird die Anforderung an den fir die Ges-
taltung von Grunflachen zustandigen Bereich (Stadtgriin und
Verkehr) mit der Bitte weitergegeben, auch die Belange der
Anwohner am Karl-Rol3-Weg bei der Konkretisierung der Ent-
wurfsplanung fir den Uferpark zu prifen und ggf. zu bertck-
sichtigen.

Gleichwohl werden im Bereich des Uferparks Baume gepflanzt
werden, sodass die (aufgrund der baumlosen Wiese) bisher
bestehenden freie Blicke von den Grundstiicken und Gebau-
den am Karl-RoRR-Weg auf die Wakenitz in dieser Form nicht
beibehalten werden.

fur die FNP-Anderung: keine Relevanz

teilweise berticksichti-
gen

4.3 Problematisierung larmender Nutzungen im Bereich des

fur den B-Plan: Mit der Nutzung von Parkanlagen ublicherwei-

sudlichen Uferparks

Bzgl. evtl. geplanter Bankgruppen/Spielplatze o0.a. sei zudem
zu bedenken, dass sich der teilweise sehr laute , Treffpunkt
unter der Wallbrechtbrticke" entsprechend dorthin verlagern
konnte. Dies sollte bei der Planung zu bericksichtigt werden,
damit keine zusatzliche bzw. neue Larmbelastung entsteht.
(Erganzend wird eine Lageplanskizze eingereicht.)

se verbundene Gerauschbelastigungen sind hinzunehmen.

Es ist eine extensive Gestaltung der geplanten Grinflachen
vorgesehen. Auch wenn im sidlichen Uferpark bisher konkret
kein Spielplatz vorgesehen ist, muss davon ausgegangen
werden, dass die Grinfliche z.B. bei guten Wetterbedingun-
gen von Kindern und Jugendlichen zum Aufenthalt und Spielen
genutzt werden wird. Dieses ist fur die Anwohner im Ublichen
Rahmen hinzunehmen. Temporares Fehlverhalten wie z.B.
das nachtliche Abspielen lauter Musik ist — wie in anderen
Parkanlagen auch — ggf. polizeilich zu unterbinden. Im Um-
kehrschluss kann dass an keinem Ort auszuschlieRende Fehl-
verhalten einzelner Nutzer nicht dazu herangezogen werden,
die Nutzung von Freiflachen durch die Offentlichkeit bereits im
Vorwege einzuschranken oder gar auszuschlief3en.

fur die FNP-Anderung: keine Relevanz

klarstellen und nicht
berticksichtigen
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4.4 Erhalt vorhandener Kiefern an der stidostlichen Ecke des

fir den B-Plan: Die betreffenden Kiefern sind nach Einschét-

WAS8
Die beiden Kieferngruppen sollten als besonders erhaltens-
wertes, optisch das ,sehr grol3e Baugebiet" abgrenzende und
aufwertende Naturelemente erhalten werden. Sie bilden eine
optische Abgrenzung bzw. einen wichtigen Ubergang des
sehr grol3en Baugebietes zum ,bestehenden Landschafts-
schutzgebiet" mit den grof3en Griunflachen, dem vielfaltigen
Tier- und Baumbestand sowie der Wakenitz.
Anmerkung: Kieferngruppen in z.B. der Scharbeutzer Diinen-
meile sind als erhaltenswert eingestuft und mussten bei der
Bebauung bertcksichtigt werden. Derartige Kieferngruppen
werten jedes Baugebiet optisch auf und pragen das Gesamt-
bild positiv. (Erganzend werden eine Lageplanskizze und Fo-
tos beigeflgt.)

zung der Fachgutachter und Fachbehdrden nicht zwingend
erhaltenswert.

Die Kieferngruppen kdnnen auf Grund der geplanten Tiefgara-
gen und Gebaude nicht erhalten werden. Der geplanten Be-
bauung wird an diesen Stellen ein Vorrang eingeraumt, um
eine angemessene Verdichtung im geplanten Baugebiet zu
erreichen. Zudem sind die betreffenden Baume von den das
Bauvorhaben und die Bebauungsplanung betreuenden Land-
schaftsplanern als nicht zwingend zu erhalten eingestuft wor-
den.

fur die FNP-Anderung: keine Relevanz

nicht berticksichtigen

4.5 Hinweis zum Baugrund

Des weiteren wird darauf hingewiesen, dass es auf den
Grundsttcken am Karl-Rof3-Weg durch die Bauarbeiten im
Plangebiet Wasserkunst zu Erschitterungen/ggf. Bodenab-
senkungen etc. Richtung Wakenitz und zu hierdurch beding-
ten Gebaudeschaden kommen kénne. Der Baugrund sei mit
grofRer Wahrscheinlichkeit besonders in dem Bereich zur Wa-
kenitz sehr schlecht.

Es wird gebeten, den Investor darauf hinzuweisen und ent-
sprechende Schutzvorkehrungen bzw. VorsorgemalRnahmen
an unseren Geb&uden - vor Baubeginn - vorzunehmen.

fir den B-Plan: Die Hinweise werden zur Kenntnis genom-
men, der Bauherr wird dartiber informiert.

Der Bauherr hat fiir die weitere Bauplanung der von ihm ge-
planten Bauvorhaben ein Baugrundgutachten erstellen lassen.
Unbenommen wird der Hinweis an den Bauherrn weitergege-
ben, sodass im Vorwege der Baumaflinahmen im Bedarfsfall
auch Mal3nahmen zur Vermeidung von Schéden an den vor-
handenen Nachbargebauden getroffen werden kénnen.

fur die F-Plan-Anderung: keine Relevanz

bertcksichtigen

4.6 Verschiebung des Baukdrper WA10 und Reduzierung
der Geschossigkeit

Unter Berlicksichtigung des Baugrundes und zur Erhaltung
der Kieferngruppe als Abgrenzung zur ostlichen Grinflache
und der Wakenitz wird eine entsprechende Verschiebung des
Baukorpers Nr. 28 (WA 10) z.B. nach Nordosten bzw. um
eine entsprechende Halbierung/Verkleinerung des zulassigen
Baukorpers angeregt.

fir den B-Plan: Die geplanten Baukdrperausweisungen und
Geschossfestsetzungen werden beibehalten.

Die vorgeschlagene Verschiebung des Baukdrpers in nordli-
cher Richtung kommt nicht Betracht, da sie vollstandig zu Las-
ten der an den Teilbereich WA10 angrenzenden Grun- und
Wegeverbindung gehen wirde. Es ist jedoch ausdriickliches
Ziel der Planung, den sidlichen Uferpark nicht nur Gber einen

nicht berticksichtigen
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Darlber hinaus sollten die geplanten Geschosshéhen der
Baukorper Nr. 8 (WA 8 Siidost) sowie Nr. 28 (WA 10) unter
Berucksichtigung der Einfiigung in die Umgebung ,Land-
schaftsschutzgebiet" wie die angrenzenden Grinfla-
chen/Wakenitzufer etc. sowie auch zu angrenzenden max.
zweigeschossigen Gebauden am Karl-Ro3-Weg reduziert
werden. (Erganzend wird eine Lageplanskizze beigefligt.)

schmalen Wegestreifen mit der Planstra3e C zu verbinden,
sondern Uber eine angemessen breite Grinflache, die der
Uberdrtlichen Verbindungsfunktion zwischen dem Uferwan-
derweg entlang der Wakenitz (im Stdosten) und der Wake-
nitzstrafRe (im Norden) Rechnung tragt. Zudem sind in der
Grunflache auch Leitungstrassen flr Regenwasserleitungen
vorzusehen. Den ¢ffentlichen Belangen wird daher hier Vor-
rang vor den (grundsatzlich nachvollziehbaren) privaten Inte-
ressen eingeraumt.

Die vorgesehene Staffelung des Baukorpers mit stral3enseitig
und parkseitig jeweils zwei Geschossen (und einem dritten
Geschoss lediglich in der Gebaudemitte im Bereich des Ge-
landesprungs) wird hier fur stadtebaulich angemessen und
vertretbar erachtet; dies auch deshalb, weil die geplante Neu-
bebauung mehr als 20 m von der Eckbebauung am Karl-Rol3-
Weg entfernt liegt.

fir die F-Plan-Anderung: keine Relevanz

4.7 Hinweise zu Fledermausen und Brutvigeln

Es wird um erneute griindliche Prifung und Bertcksichti-
gung/Erhalt vorhandener geschiitzter Fledermausarten und
deren Quartiere sowie der geschutzten Vogelbrutplatze in
dem ,Landschaftsschutzgebiet" gebeten. Dabei wird u.a. auf
den bestehenden Bunker im dstl. Baugebiet im Bereich der
Kieferngruppe hingewiesen; hier wurden mehrfach Fleder-
mause von beobachtet.

fir den B-Plan: Die Hinweise sind bekannt; die Lebensraume
kdnnen nicht tberall erhalten bleiben.

Die Belange des Artenschutzes, insbesondere des Fleder-
mausschutzes, wurden fachgutachterlich ermittelt und im Be-
bauungsplan berticksichtigt. Fur die entfallenden Balzreviere
und Wochenstuben werden Ersatzmaflinahmen ausgefihrt.
Winterquartiere z.B. im genannten Bunker, wurden nicht kon-
kret nachgewiesen, sind jedoch nicht auszuschliel3en, sodass
auch hierfur Ersatzmalinahmen durchgeftihrt werden.

Die Brutvogelfauna wurde ebenfalls detailliert erfasst und be-
wertet. Der Verlust von Lebensstatten fur Gebdude- und Ge-
holzbruter wird auf Ausgleichsflachen aufRerhalb des B-Plan-
Gebietes und durch das Aufhangen von Nisthilfen im Plange-
biet ausgeglichen.

fur die F-Plan-Anderung: keine Relevanz

teilweise bereits be-
ricksichtigt

Bebauungsplan 02.13.00 — St. Jiirgen / Wasserkunst - und zugehdérige 119. FNP-Anderung / Priif- und Abwégungsbericht vom 26.02.2016, Teil A

19/54




Inhalt der Stellungnahme und vorgebrachte Argumente

Prafung und Abwagung

Ergebnis/Behandlung

Nr.5 Entsorgungsbetriebe Libeck (Schreiben vom 12.08.2015)

5.1 Ergénzung des festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechts fir die Regenwasserleitung durch den Wakenitz-
Ufergriinzug

Die geplanten Regenwasserkanale in Richtung Wakenitz zur

Entsorgung des Niederschlagswassers von den dstlich gele-

genen WA-Flachen und Verkehrsflachen sind Anlagen, die

sich in der Verwaltung des Bereiches Stadtgrin und Verkehr
sowie der Eigentimer der WA-Flachen befinden werden. Das

im offentlichen Ufergrinzug an der Wakenitz fir den Regen-

wasserkanal festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ist

daher entsprechend zu erganzen.

fur den B-Plan: Die Begunstigten des Leitungsrechtes werden
entsprechend der Anregung erganzt.

fur die F-Plan-Anderung: keine Relevanz

beriicksichtigen

Nr. 6 Ministerium flr Wirtschaft, Arbeit, Verkehr und Technologie SH (Schreiben vom 27.07. und 04.08.2015)

6.1 Berlicksichtigung der Schallemissionen von der B75 bei

fir den B-Plan: Die von der B75 ausgehenden Larmbeein-

den vorgesehenen SchallschutzmalRnahmen

In verkehrlicher und stralRenbaulicher Hinsicht bestehen nur
dann keine Bedenken gegen die Planung, wenn bei der Fest-
legung der SchallschutzmalRnahmen flr die geplanten Wohn-
bebauung die zu erwartende Verkehrsmenge auf der B75 (Wa-
kenitzbriicke / Wallbrechtstral3e) und die davon ausgehenden
Schallemissionen ausreichend beriicksichtigt werden.

tréchtigungen werden umfassend berticksichtigt

Im Hinblick auf die bestehenden Belastungen von der B75
sieht der Bebauungsplan eine Reihe von Festsetzungen und
sonstige MalRnahmen zum aktiven und passiven Larmschutz
vor. Zum Schutz vor dem Verkehrslarm von der B75 ist eine
Larmschutzwand im Verlauf der Wakenitzbriicke bis zur Uber-
fuhrung Uber die Ratzeburger Allee vorgesehen, deren Errich-
tung Uber einen stadtebaulichen Vertrag abgesichert wird.
Durch die Larmschutzwand wird erreicht, dass in grof3en Tei-
len der Plangebietes die fur allgemeine Wohngebiete gemafi
DIN 18.005 eingehalten und die Uberschreitungen fiir die Ge-
baude an den &uReren Randern der Wohngebietsteile WAS,
WA9 und WA10 auf maximal 3 dB(A) begrenzt werden kon-
nen. Gleichzeitig wird durch den Einsatz einer absorbierenden
Larmschutzwand vermieden, dass es durch Schallreflexionen
fur die Anwohner sudlich der Wakenitzbriicke zu relevanten
Zunahmen der vorhandenen Larmbelastung kommt. Zusam-
men mit weiteren Festsetzungen zum passiven Larmschutz

bereits beriicksichtigt
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wird ein ausreichender Schutz vor den Larmimmissionen er-
reicht.

fur die FNP-Anderung: keine Relevanz

Nr. 7 Hansestadt Libeck, Untere Naturschutzbehdérde (Schreiben vom 28.01.2016)

7.1 Kritik an der Uberplanung von Baumen mit hohem und

fir den B-Plan: Die kritisierten Baumverluste waren v.a. in

mittlerem Erhaltungswert

Die Untere Naturschutzbehdrde erhélt ihre Kritik aufrecht, dass
nicht umfassend genug versucht wurde, wertvolle Bdume
durch entsprechende Umplanungen der Tiefgaragenanlage
und des Tiefgaragenumfangs zu erhalten bzw., dass in der
Abwagung gegen den Erhalt erhaltenswerter Baume entschie-
den wurde.

Abwaqgung mit der Schaffung von Wohnraum und der Unter-
bringung von Stellplatzen in Tiefgaragen nicht zu vermeiden.

Die Sachzwange und Abwagungsprozesse im Zuge der Ent-
wurfsplanung, durch die letztendlich der Verlust eines grof3en
Anteils potenziell erhaltenswerter Baume im Bereich der ge-
planten Wohngebiete nicht vermieden werden kann, werden in
der Begriindung zum Bebauungsplan aufgefiihrt und erlautert.
Im Westen ist ein GroR3teil der Baume durch die Entscheidung
fur eine den Verkehrslarm abschirmende Gebaudeanordnung
mit beruhigtem Innenhof betroffen. Im Osten flihren die not-
wendigen Geléndeangleichungen zur Umsetzung der bauli-
chen Konzeption, der erforderliche grof3flachige Austausch von
tiw. verunreinigtem Boden in den Filterbecken, die Entschei-
dung zur Errichtung von Tiefgaragen fir ein weitgehend ver-
kehrsfreies Wohnviertel und Zwangspunkte bei der Anbindung
der Tiefgaragenzufahrten an die Erschliel3ungsstrafl3en dazu,
dass wertvolle Baume nicht erhalten werden kénnen.

fur die FNP-Anderung: keine Relevanz

klarstellen und nicht
berticksichtigen

7.2 Aufstellung eines konkreten Pflegekonzeptes fir die ge-
plante ,naturbelassene Griinflache" an der Wakenitz vor
Beschluss des B-Plans

Das geplante Pflegekonzept fiir die naturbelassene Grinflache
am Wakenitzufer soll vor Beschluss des B-Plans in Abstim-
mung mit den biologischen Fachgutachern und im Einverneh-
men mit der unteren Naturschutzbehérde (UNB) konkretisiert
und festgelegt werden.

fur den B-Plan: Das eingeforderte Pflegekonzept wird erstellt.
Das geplante Pflegekonzept fur die ,naturbelassene Grinfla-
che" ist in Bearbeitung und wird noch vor Satzungsbeschluss
Uber den B-Plan mit der UNB abgestimmt werden. Die Umset-
zung des Pflegekonzeptes wird dann in einem Vertrag zwi-
schen der Stadt und dem Vorhabentrager gesichert werden.

fur die FNP-Anderung: keine Relevanz

bericksichtigen
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7.3 Dauerhafter Erhalt des Fischotter-Schutzraums

In der textlichen Festsetzung Nr. 6.7 ist die dauerhafte Erhal-
tung des Schutzraumes sicherzustellen. Er ist so anzulegen,
dass er von Hunden nicht durchquert werden kann.

fur den B-Plan: Die Festsetzung 6.7 wird erganzt.

In Abstimmung mit der UNB und den Fachgutachtern wird in
der textlichen Festsetzung 6.7 nunmehr entlang der uferseiti-
gen Grundsticksgrenzen der WA9-Grundstiicke anstelle des
bisher vorgesehenen Zauns eine 1,40 m hohe Mauer festge-
setzt die den Schutzraum des Otters wirkungsvoll gegeniiber
Beeintrachtigungen durch angrenzende Wohnnutzungen absi-
chern soll. Erganzend sind am ndrdlichen und am sudlichen
Ende der noérdlichen Ufergriinflache jeweils Zaune vorgesehen,
die uferseitig durch eine dichte Heckenpflanzung erganzt wer-
den, sodass ein Betreten fur Menschen und Hunde verhindert
wird. Mauern und Zaune sind dauerhaft zu erhalten. Details
werden im Pflegekonzept geregelt (siehe oben).

Fur den Fall, dass die fur eine Wegefuhrung im nérdlichen Teil
des Ufergriinzuges erforderliche artenschutzrechtliche Aus-
nahmegenehmigung doch erteilt werden kann, ist die Festset-
zung so formuliert, dass dann auch ein hinterpflanzter Zaun
zwischen Weg und Otterschutzbereich errichtet werden muss.

fur die FNP-Anderung: keine Relevanz

bericksichtigen

7.4 Moglicher Verstol3 gegen das artenschutzrechtliche
Zugriffsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG durch

fur den B-Plan: Der kritisierte Weq wird durch den B-Plan nicht
festgesetzt, insofern steht der B-Plan auch nicht im Wider-

den geplanten Wanderweqg am nérdlichen Ufergriinzug

spruch zu Artenschutzbelangen.

Ein Wanderweg am nérdlichen Ufergriinzug mit Fischotter-
Ruheraum wirde gemaf Aussage im ,Fachgutachten Fauna
mit Artenschutzrechtlicher Prifung®, Stand 02.11.2015 zum
B-Plan 02.13.00, sowie nach Einschatzung der UNB und des
fur Artenschutz zustandigen Vertreters der Oberen Natur-
schutzbehoérde im LLUR (Landesamt fur Landwirtschaft, Um-
welt und landliche Raume SH) zu solchen Stérungen fir den
Fischotter fihren, dass die vorhandene Funktion der Flache
als Ruhestatte fur die Art beschadigt und ein Verstol3 gegen
die artenschutzrechtliche Verbot des § 44 Abs. 1 Nr. 3 Bun-
desnaturschutzgesetzt (BNatSchG) eintreten wiirde.

Gemal Beschluss des Bauausschusses soll mit dem Bebau-
ungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
durchgangige Wegefiihrung im Verlauf des Ufergriinzuges
geschaffen bzw. eine Wegefuhrung nicht planungsrechtlich
ausgeschlossen werden. Dementsprechend ist zur 6ffentlichen
Auslegung die Planzeichnung des Bebauungsplans in der
Form geandert worden, dass (a) die Grunflachenfestsetzung
mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Parkanlage* (iber einen
5 m breiten Flachenstreifen nach Norden fortgesetzt (die Breite
der ,naturbelassenen Grunflache* wird dementsprechend von
bisher 25 m auf 20 m reduziert) und (b) die geplante Wegefih-

klarstellen
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Demnach ware fir die Errichtung des Wanderweges eine
artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung geman § 45
Abs. 7 BNatSchG erforderlich, die nur in Aussicht gestellt
werden kann,

- wenn zwingende Griinde des Uberwiegenden o6ffentlichen
Interesses einschliefRlich solcher sozialer oder wirtschaft-
licher Art vorliegen und

- wenn zumutbare Alternativen nicht gegeben sind.

Weiterhin ware als Ersatz fur den Verlust des bisher ungestor-
ten Fischotter-Ruheraums eine Flache im unmittelbaren raum-
lichen Zusammenhang (Stadtwakenitz oder unmittelbar sudli-
che der Wakenitzbriicke) so aufzuwerten, dass sie die Funkti-
on eines ungestorten Tagesruheraums fur den Fischotter erfil-
len kann. Die Verflgbarkeit und Umsetzbarkeit einer geeigne-
ten Malnahmenflache in dem in Frage kommenden Raum
erscheint jedoch unrealistisch.

Durch den Beschluss des Bauausschusses zur Fortfiihrung
des Uferwanderweges nach Norden entsteht somit ein unge-
I6ster Konflikt, der nicht durch die UNB geldst werden kann. Es
wird die Inaussichtstellung einer Ausnahmegenehmigung von
der Oberen Naturschutzbehdrde unter den 0.g. Voraussetzun-
gen erforderlich. Dies ist bisher nicht gegeben.

rung in der Planzeichnung dargestellt wird. In diesem Zusam-
menhang ist ausdricklich klarzustellen, dass die in die Plan-
zeichnung des Bebauungsplanes aufgenommene Wegefih-
rung im ndrdlichen Teil des Ufergrinzuges (wie samtliche We-
gedarstellungen) eine Darstellung ohne Normcharakter ist, die
dem planerischen Willen der Hansestadt Libeck Rechnung
tragt. Solange ein offentlicher Weg hier nach Einschétzung der
Fachgutachter wie auch der fur Artenschutz zustandigen
Fachbehorden (UNB und LLUR) zu erheblichen Stérungen des
angrenzenden Ruheraums des Fischotters fuhren wird und
dementsprechend das Zugriffsverbote gemal § 44 Abs. 1
BNatSchG betroffen wéare, kann der Weg aufgrund der nicht in
Aussicht stehenden, artenschutzrechtlich aber erforderlichen
Aushahmegenehmigung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG nicht
errichtet werden.

Aufgrund des fehlenden Normcharakters der Wegedarstellung
besteht hier aber auch kein grundsétzlicher Dissens zwischen
den Festsetzungen des Bebauungsplans und den nicht der
Abwagung unterliegenden Artenschutzbelangen. Solange eine
Wegefihrung im nérdlichen Teilabschnitt des Ufergriinzuges
aus den dargelegten Griinden des Artenschutzes nicht umge-
setzt werden kann, wird die Verbindung fiur Fu3ganger und
Radfahrer zwischen dem sidlichen Uferpark und dem Quar-
tierspark am Wasserturm Uber die verkehrsarme Planstral3e C
hergestellt werden.

fur die FNP-Anderung: Die vorgesehene Darstellung des
Hauptwanderweges kann beibehalten werden.

Auch wenn eine Wegefiihrung im nérdlichen Teil des Ufer-
griinzuges derzeit aufgrund von Artenschutzbelangen nicht
umsetzbar erscheint, wird auf der Glbergeordneten Ebene der
Flachennutzungsplanung der Zielsetzung einer durchgangigen
Wegeverbindung Rechnung getragen. Aufgrund der nicht par-
zellenscharfen Darstellung und Generalisierung auf der FNP-
Ebene wird eine Flhrung des Hauptwanderweges in Teilab-
schnitten Uber verkehrsarme AnliegerstraRen durch die ge-
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wahlte FNP-Darstellung nicht ausgeschlossen. Die Klarung, ob
und unter welchen Voraussetzungen die angestrebte durch-
gangige Wegefuhrung entlang des Wakenitzufers realisiert
werden kann oder ob ggf. in Teilbereichen ggf. auf Alternativ-
routen zurtickgegriffen werden muss, bleibt nachgeordneten
den Planungs- und Genehmigungsverfahren vorbehalten (sie-
he oben).

7.5 Keine Zustimmung zur Verkleinerung des Fischotter-
Ruheraums ohne Nachweis der Umsetzbarkeit der dort
geplanten vorgezogenen VermeidungsmaflRnahmen

Derzeit ist nicht sichergestellt, dass die festgesetzten Aufwer-
tungsmalRnahmen, insbesondere die geplanten feuchten Sen-
ken in dem auf 20 m Breite verkleinerten Fischotter-Ruheraum,
auch tatsachlich umgesetzt werden kdnnen, da hier auch eine
Entwasserungsmulde geplant ist und der Baumbestand erhal-
ten werden soll. Die Umsetzbarkeit ist jedoch Voraussetzung
fur die Beurteilung der UNB, ob damit auch ohne Wanderweg
ein Verstol3 gegen das artenschutzrechtliche Zugriffsverbot
vermieden werden kann.

Daher soll ein mit den Fachbiologen und den Entwasserungs-
planern abgestimmtes Konzept erarbeitet werden, das die zu
regelnden Belange Artenschutz, Baumschutz und Entwasse-
rung verbindlich und einvernehmlich festlegt und die Umsetz-
barkeit nachweist. Ohne diesen Nachweis kann die UNB kann
den derzeitigen Planungen zur Verkleinerung der Schutzzone
im Bereich des Fischotter-Ruheraums nicht zustimmen. Auch
UnterhaltungsmafRnahmen muissen so festgelegt werden, dass
die Funktion als Fischotter-Ruheraum nicht beeintrachtigt wird.

fur den B-Plan: Der Nachweis wird im Zuge des in Abstim-
mung mit der UNB erstellten Konzepts erbracht.

Es wird ein detailliertes Planungskonzept fur die geman Fach-
gutachten Fauna vorzusehenden MalRhahmen zur Aufwertung
des Fischotter-Ruheraums unter Beriicksichtigung der erfor-
derlichen Entwéasserungsleitung und Erhaltung des Baumbe-
standes erstellt und mit der UNB abgestimmt. Die Fertigstel-
lung der abgestimmten Detailplanung erfolgt vor dem Sat-
zungsbeschluss tber den B-Plan.

Erganzend wird in diesem Zusammenhang klargestellt, dass
die geplanten Senken nach Angaben im Fachgutachten Fauna
nicht zwingend feucht ausgepragt sein missen, um den Le-
bensraumbereich aufzuwerten.

Die Anforderungen an etwaige Unterhaltungsmafnahmen fur
die Entwasserungsleitung werden mit einbezogen bzw. im o.g.
Pflegekonzept aufgefihrt. Die Umsetzung des Konzeptes wird
durch stadtebaulichen Vertrag gesichert werden (siehe oben).

fur die FNP-Anderung: keine Relevanz

beriicksichtigen

7.6 Hinweis auf die mégliche Unwirksamkeit des B-Plans bei

fir den B-Plan: Die Ergebnisse der artenschutzrechtlichen

Nichtbeachtung der Ergebnisse der artenschutzrechtli-

Prifung werden bericksichtigt.

chen Priifung
Werden die Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Prifung
gemal Fachgutachten Fauna nicht berlcksichtigt, kann dies

Da B-Plan dstlich der Wohngrundstiicke im Teilgebiet WA9
keinen Weg festsetzt und erforderliche Mal3nahmen fiir den
Otterschutz einvernehmlich mit der UNB abgestimmt werden

berticksichtigen
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zu einer Unwirksamkeit des B-Plans fuhren. Die artenschutz-
rechtlichen Regelungen nach Bundesnaturschutzgesetz bzw.
die Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Priifung zu den ge-
planten Vorhaben sind einer Abwagung im Rahmen eines Be-
bauungsplanverfahrens nicht zuganglich. Stehen B-Plan Fest-
setzungen den artenschutzrechtlichen Verboten entgegen und
es stellt sich heraus, dass der Vollzug des B-Plans daran
scheitern wird und Baugenehmigungen auf Zulassungsebene
aus diesem Grund nicht erteilt werden dirften, ist der B-Plan
nicht vollzugsfahig. Nach der Rechtsprechung ist ein vollzugs-
unfahiger B-Plan unwirksam.

(siehe oben), werden die Ergebnisse der artenschutzrechtli-
chen Prifung beachtet. Somit kann der B-Plan rechtskréftig
werden.

fur die FNP-Anderung: keine Relevanz

Nr.8 BUND Schleswig-Holstein (Schreiben vom 29.01.2016)

8.1 Fehlende fachliche und rechtliche Beschlussfahigkeit
des B-Plans und der dazugehérigen FNP-Anderung auf-

fur den B-Plan und die FNP-Anderung: Die als Bauflichen
vorgesehenen Fldchen sind vor den Beschliissen tber die

grund der Lage im LSG ,Wakenitz und Falkenhusen”

Der B-Plan und die dazu nétige Anderung des F-Plans sind
fachlich und rechtlich nicht beschlussfahig, da die von der Pla-
nung betroffenen Flachen im Landschaftsschutzgebiet (LSG)
Wakenitz und Falkenhusen* in der geplanten Gré3enordnung
aus fachlichen und rechtlichen Griinden nicht aus dem Biotop-
verbund der Wakenitz entlassen werden diirfen.

Es wird Bezug genommen auf die ablehnenden Stellungnah-
men des BUND im naturschutzrechtlichen Verfahren zur Ent-
lassung der betroffenen Flachen aus dem LSG. Diese Stel-
lungnahmen sind der Stellungnahme zur FNP-Anderung und
zum B-Plan als Anlage beigelegt.

Die Entlassung der Flachen aus dem LSG ist bisher aus der
Uibergeordneten Planung und deren gtiltigen Vorgaben weder
abgeleitet oder kunftig ableitbar. Eine rechtsgultige Entschei-
dung im naturschutzrechtlichen Verfahren verbunden mit recht-
lichem Gehor fur alle Naturschutzverbénde bleibt abzuwarten.

Bauleitplane aus dem LSG entlassen worden.

Fir die Neuabgrenzung des LSG in dem betreffenden Bereich
ist eine Anderung der LSG-Verordnung durchgefihrt worden.
Der Bericht zur Anderung der Stadtverordnung fir das LSG
~Wakenitz und Falkenhusen® ist dem Umweltausschuss und
der Burgerschaft der Hansestadt Lubeck im Februar 2016 zur
Kenntnis gegeben worden. Die zustandige untere Natur-
schutzbehérde beabsichtigt, noch im Méarz die ,,Stadtverord-
nung zur Anderung der Stadtverordnung zum Schutz von
Landschaftsbestandteilen in den Gemarkungen St. Gertrud, St.
Jirgen, Schlutup und Strecknitz im Bereich der Hansestadt
Libeck (Landschaftsschutzgebiet ,Wakenitz und Falkenhusen*
vom 13. Juli 1970 in der Fassung vom 9. Juni 1978" bekannt
zu machen, sodass die als Wohnbauflachen vorgesehenen
Flachen vor dem abschiel3enden Beschluss Uber die 119.
FNP-Anderung nicht mehr Bestandteil des Landschaftsschutz-
gebietes sind.

Die o6ffentlichen Grinflachen des kinftigen Uferparks am Was-
serturm und des Grunzuges entlang der Wakenitz verbleiben

klarstellen
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dabei unverdndert im LSG

Die Entlassung aus dem LSG erfolgt geméanR § 15 LNatSchG
durch die Untere Naturschutzbehorde der Hansestadt Lilbeck
als Untere Landesbehdrde nach rein fachlichen Gesichtspunk-
ten. Im Rahmen der Abwéagung war dabei ganz wesentlich
auch der dringende Bedarf nach Wohnbauflachen in der Han-
sestadt Lubeck zu berticksichtigen (siehe ausfiuhrliche Darle-
gungen in den Begriindungen zu den Bauleitplanen).

Die anerkannten Naturschutzverbdnde wurden im Rahmen
des LSG-Anderungsverfahrens zur Abgabe einer Stellung-
nahme aufgefordert, die eingegangenen Stellungnahmen wur-
den von der UNB abgewogen.

Die Mitwirkungsrechte der Verbande sind im § 63 BNatSchG
definiert, den Verbanden ist z.B. zur Vorbereitung und Ande-
rung von u.a. LSG-Verordnungen Gelegenheit zur Stellung-
nahme zu geben (8 63 Abs. 2 Nr. 1 BNatSchG).

Rechtsbehelfe gegen die Aufstellung / Anderung von LSG-
Verordnungen kénnen gemald § 64 BNatSchG nicht eingelegt
werden.

8.2 Ablehnung der geplanten Bebauung im 6stlichen Teilbe-

fur die FNP-Anderung und den B-Plan: In Abwagung mit dem

reich

Eine Bebauung, die sich auf den als Innenbereich einzustufen-
den westlichen Teilbereich bezieht (WA1 bis WAS5 gemaf B-
Plan), kann mit den Zielen des Naturschutzes vereinbart wer-
den. Dies ist unter Auflagen und bei ausreichendem Ausgleich
auch fur den sudéstlichen Bereich an der Ratzeburger Allee
(WAT) potentiell méglich mit entsprechender geringer Verklei-
nerung des LSG.

Eine rechtméllige Realisierung der geplanten Bebauung in den
ostlichen Teilgebieten WA9 und WA10 wird jedoch grundsatz-
lich ausgeschlossen und fiir das WAS8 aufgrund der Bedeutung
des Bereichs als Nahrungsraum fur Flederméuse abgelehnt.

offentlichen Interesse an der Schaffung von Wohnbauflachen
wird die bisherigen Wohnbauflachenabgrenzung beibehalten.

Aufgrund des dringenden Bedarfs an Wohnungen in Lubeck
wird an der Entscheidung festgehalten, die brachgefallenen
Betriebsflachen des Wasserwerks bis an den 25 m breiten
Uferstreifen der Wakenitz heran als Wohnbauflachen zu entwi-
ckeln. Die Bestandssituation im Geltungsbereich und die mit
der Bebauung verbundenen Auswirkungen auf Natur und
Landschaft und auf geschitzte Arten wurden im Rahmen der
vorliegenden Fachgutachten zur Planung umféanglich ermittelt
und bewertet. Die mit der geplanten Bebauung zu erwartenden
Beeintrachtigungen fur Natur und Landschaft konnen durch im
B-Plan 02.13.00 festgelegten Malinahmen tw. vermieden und

nicht berticksichtigen
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gemindert sowie ansonsten im erforderlichen Umfang kom-
pensiert werden, so dass eine Bebauung im geplanten Umfang
moglich ist.

Gemal Fachgutachten Fauna mit artenschutzrechtlicher Pri-
fung zum B-Plan 02.13.00 haben die Flachen im geplanten
Teilgebiet WAS8 keine hervorgehobene Bedeutung als Nah-
rungsraum fur Fledermause, sodass deren Verlust keine es-
sentielle Beeintrachtigung darstellt. Die bedeutenden Nah-
rungsraume (Geholzbestande und Randstrukturen im Umfeld
des Wasserturmes) bleiben gemalR B-Plan Festsetzungen er-
halten.

8.3 Fehlende sachgerechte Abwégung und rechtskonforme

fur die FNP-Anderung und den B-Plan: Ein Vorrang fiir den

Darlequng der Funktion des tberplanten Uferabschnitts

landesweiten Biotopverbund ist im Bereich des Plangeltungs-

fur den landesweiten Biotopverbund und den Arten- und

bereiches nicht gegeben; die Abwégung ist sachgerecht.

Naturschutz

Der Uberplante, einzig verbliebene naturnahe Bereich der
L~Stadtwakenitz* gehort geman Landesentwicklungsplan (LEP)
integral zum Biotopverbund auf Landesebene. Durch die Um-
widmung der betroffenen LSG-Flachen vom Aul3enbereich
zum Innenbereich geht hier der landesweit begriindete Vor-
rang fur den Arten- und Naturschutz verloren. Die verbleiben-
den geschiitzten Biotope im Geltungsbereich reichen nicht aus
zum Ausgleich dieses Verlustes, zumal sie durch die zukinfti-
ge offentliche Zuganglichkeit zunehmend gestort sein werden
und nicht mehr tber die bisherige Raumtiefe verfligen. Da-
durch gehen nicht nur seltene (Indikator)Arten, sondern dar-
Uber hinaus auch weitere charakteristische Biozonosen verlo-
ren.

Diese besondere Funktion des Uferabschnitts wird in der Un-
terlage weder hinreichend erkannt und sachgerecht abgewo-
gen, noch rechtskonform dargelegt. Die Begriindung der FNP-
Anderung beschrankt sich weitgehend auf Beschreibung.

In der Karte des geltenden Landesentwicklungsplans 2010 ist
die ,Stadtwakenitz“ und der tberplante Bereich am Wakenitzu-
fer nicht als Biotopverbundachse — Landesebene dargestellt.
Die genannte landesweite Vorrangachse fir den Arten- und
Naturschutz an der Wakenitz erstreckt sich im Abschnitt zwi-
schen Ratzeburger See bis zur Kleingartenanlage ,,Hohewarte"
im LUbecker Stadtgebiet. Sie erfasst jedoch nicht die ,Stadt-
wakenitz“. Demnach besteht hier kein landesweit begriindeter
Vorrang fur den landesweiten Biotopverbund.

Die Bedeutung der teilweise naturnah gepragten und fir die
Wohnbebauung Uberplanten ehemaligen Wasserwerksflachen
fur den ortlichen Biotopverbund, den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild in der Hansestadt Libeck wurde im Rahmen
der Umweltprifung auf fachgutachterlicher Grundlage (u.a.
Fachgutachten Fauna, Fachbeitrag Biotoptypen, Baumkatas-
ter, Baugrunduntersuchung, Orientierende (Boden-)Unter-
suchung, Bericht zur Ausgliederung der Flachen aus dem
LSG) sowie nach Auswertung vorliegender Informationen aus
der Landschaftsplanung der Hansestadt Liibeck hinreichend
dargelegt und in die Abwéagung tber eine Entwicklung dieses

klarstellen
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Standortes fur Wohnbauflachen entsprechend eingestellt.

In Abwagung mit der Bedeutung des Plangebietes Wasser-
kunst fur die Deckung des dringenden Wohnbedarfs der Han-
sestadt Lubeck und der Mdglichkeit, in innenstadtnaher Lage
insgesamt bis zu 240 Wohneinheiten durch Maf3nahmen der
Innenentwicklung zu errichten, werden die mit der Umsetzung
der Planung verbundenen Auswirkungen auf Natur und Land-
schaft als vertretbar erachtet.

8.4 Widerspruch zwischen der Baugebietsentwicklung an fur die FNP-Anderung und den B-Plan: Die Entwicklung eines | klarstellen
diesem Standort und den Grundséatzen der Bauleitpla- innenstadtnahe Wohngebiets auf teilweise mit baulichen Anla-
nung nach BauGB mit den ergdnzenden Vorschriften gen versehenen Flachen entspricht den Zielen des Umwelt-
zum Umweltschutz nach 88 1 und 1a BauGB schutzes.
Es werden Aul3enbereichsflachen Gberplant. Die Gelandemo- | Die Wiedernutzbarmachung der teilweise bebauten, innen-
dellierung, die Uberbauung der Hangkante und die Anlage von | stadtnahen und in Wohngebiete integrierten ehemaligen Was-
Tiefgaragen sind kein schonender Umfang mit dem Boden, bei | serwerksflachen fur die Wohngebietsentwicklung reduziert
der gegebenen Lage und sehr guten OPNV-Anbindung wer- grundsatzlich die zusatzliche Inanspruchnahme von unbebau-
den im Hinblick auf den Klimaschutz Méglichkeiten zur Kfz- ten Flachen. Durch die Uberbauung von teilweise versiegelten
Beschrankung vertan, durch die Wiedernutzung der ehemali- oder anthropogen tberformten Béden wird die Bodenversiege-
gen Wasserwerksbetriebsflachen werden zwischenzeitlich lung auf das notwendige MalR? begrenzt. Kfz-Verkehre werden
entstandene Biotopflachen zerstort. Die Neuversiegelung wirkt | im Vergleich zu Wohngebietsausweisungen auf freien Flachen
sich anders aus als die vorhandenen, oft iberwachsenen Ver- | am Stadtrand grundsatzlich vermindert und somit CO2-
siegelungsflachen des ehemaligen Betriebsgelandes. Emissionen im Sinne des Klimaschutzes grundsatzlich gering
gehalten.
8.5 Unzureichende Beriicksichtigung von Alternativstandor- | fiir die FNP-Anderung und den B-Plan: Der Standort Wasser- | klarstellen

ten, Alternativiosungen und Moglichkeiten zur Vermei-
dung und Minderung von Auswirkungen

Es wird verschwiegen bzw. ist nicht ersichtlich, ob die Bebau-
ungsplane nicht geringer hatten ausfallen oder an anderen
Standorten der Innenstadt hatten durchgefiihrt werden kdnnen,
so z.B. auf den im Stadtentwicklungskonzept ,Liibeck 2030* in
der Kategorie 1 aufgefiihrten Alternativstandorten fir Wohnge-
bietsentwicklungen, zu denen der BUND zustimmend Stellung

kunst ist einer unter mehreren untersuchten und ausgewahlten
Standorte. Aufgrund des dringenden Bedarfs sollen sédmtliche
im Wohnungsmarktbericht 2015 aufgezeigten Wohnbaufla-
chenpotenziale mittelfristig entwickelt werden.

Wie bereits oben ausgefihrt, erfolgt durch die Wiedernutzbar-
machung der ehemaligen Wasserwerksbetriebsflachen bereits
eine grundsatzlich Minimierung von Auswirkungen auf die
Schutzguter des BNatSchG.
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genommen hat:

W3 ,Johannes-Keppler-Schule®, W5 ,FalkenstraRe”, W7 ,,Gl-
terbahnhof*, W8 ,Pinassengrundstiick”, W10 ,Medenbreite",
W12 ,Schlachthof®, W13 ,TriftstraRe”, jeweils mit mehreren
Hektar Flache.

Weiterhin werden die Auswirkungen zumindest auf Tiere,
Pflanzen, Boden sowie Landschaft und biologische Vielfalt
nicht genug im Sinne des BNatSchG bericksichtigt: Moglich-
keiten von Alternatividsungen, Vermeidung sowie erhebliche
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes werden ausgeblen-
det oder verkirzt. Es fehlen durchgreifende Konsequenzen
zugunsten der Natur.

Ein Verzicht auf den Standort als Wohnbauflache oder eine
Reduzierung des Bebauungsumfangs als Alternativiésung
kommt in der Abwagung mit dem bestehenden dringenden
Bedarf an Wohnungen in Libeck nicht in Betracht.

Die im Plangebiet Wasserkunst nach derzeitigem Planungs-
stand vorgesehene Entwicklung von rd. 220 bis 240 Wohnein-
heiten, von denen rd. 185 WE und damit ein Grof3teil auf den
Geschosswohnungsbau und rd. 35 bis 55 WE auf das Einfami-
lienhaussegment entfallen, tragen wesentlich zur Deckung des
dringenden Wohnungsbedarfs bis 2020 bei. Dementsprechend
waren die am Standort Wasserkunst vorgesehenen Wohnein-
heiten bereits im Wohnungsmarktkonzept 2013 zur Bedarfsde-
ckung berticksichtigt. Ihre Nichtdarstellung im Konzept ,Zu-
kunftsorientierte Stadtentwicklung 2013* (in der im Mérz 2015
durch die Burgerschaft beschlossenen Fassung) liegt allein
darin begriindet, dass hier — wie im Wohnungsmarktkonzept
2013 — aufgrund des eingeleiteten Bebauungsplanverfahrens
von einer baldigen Realisierung ausgegangen wurde. Im ak-
tualisierten Wohnungsmarktbericht 2015, in dem alle Potenzi-
alflachen der Wohnbauflachenentwicklung einschliel3lich der
Flachen mit bereits bestehendem Baurecht und bereits laufen-
den Bauleitplanverfahren zusammengestellt sind, wird der
Standort Wasserkunst als mittelfristig fur eine Bebauung zur
Verfugung stehende Wohnbauflache mit bis zu 250 Wohnein-
heiten beriicksichtigt.

Bei der Bewertung des Beitrags zur Deckung des dringenden
Wohnungsbedarfs kann dem Vorhaben am Standort Wasser-
kunst nicht entgegengehalten werden, hier wiirden Gberwie-
gend hochwertige Wohnungen im hdherpreisigen Marktseg-
ment entstehen. Wie die aktuelle Nachfrage nach genau sol-
chen Wohnungen am Standort Wasserkunst wie auch an
Standorten mit vergleichbaren Wohnungsangeboten (z.B. am
Falkendamm) zeigt, besteht auch in diesem Marktsegment ein
hoher Nachfragedruck. Zudem ist zu berlcksichtigen, dass
durch den Umzug der kinftigen Bewohner des Plangebietes
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Wasserkunst Wohnungen in anderen Segmenten des Woh-
nungsmarktes freigezogen und hierdurch Umzugsketten aus-
gelost werden.

Im Rahmen der Abwéagungsentscheidung fiir und wider einer
Wohnbauflachenentwicklung auf dem ehemaligen Wasser-
werksflachen an der Wakenitz ist dartiber hinaus zu beriick-
sichtigen, dass es sich bei der Entwicklung dieser Flachen fur
den Wohnungsbau um eine Mal3nahme der Innenentwicklung
handelt, die der Entwicklung von Wohnbauflachen durch Au-
Renentwicklung am Siedlungsrand unter Berlcksichtigung
landesplanerischer Ziele wie auch von Belangen des Natur-
und Landschaftsschutzes vorzuziehen ist. Dabei kann auch
nicht vorgebracht werden, es stiinden geniigend andere in-
nenstadtnahe fur die ErschlieBung von Wohnbauflachen durch
Innenentwicklung zur Verfigung, da samtliche im Wohnbaufla-
chenbericht 2015 aufgezeigten innenstadtnahen Potenzialfla-
chen fir den Wohnungsbau in Anspruch genommen werden
sollen, wobei andere Standorte eine deutlich langere Pla-
nungs- und Entwicklungszeit erfordern, wahrend die Bauleit-
planverfahren fiir das Gelande an der Wasserkunst unmittelbar
vor dem Abschluss stehen.

In Abwagung mit der Bedeutung des Plangebietes Wasser-
kunst fur die Deckung des dringenden Wohnbedarfs der Han-
sestadt Libeck und der Méglichkeit, in innenstadtnaher Lage
insgesamt bis zu 240 Wohneinheiten durch Malinahmen der
Innenentwicklung zu errichten, werden die mit der Umsetzung
der Planung verbundenen Auswirkungen auf Natur und Land-
schaft fur vertretbar erachtet.

Unter dieser Pramisse wurden die hach Bundesnaturschutz-
gesetz geforderten Mdglichkeiten zur Vermeidung und Minde-
rung von Beeintrachtigungen der Schutzgiter in Abwagung mit
den Anforderungen zur Realisierung der geplanten Wohnein-
heiten geprift und soweit wie méglich umgesetzt. Dies ist in
den Begrindungen und den Umweltberichten dargelegt.
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8.6 Fehlende Beachtung landschaftsplanerischer Vorgaben

fur die FNP-Anderung und den B-Plan: Die Darstellungen und

und falsche Darstellung von Aussagen des Landesent-

Vorgaben des Landschaftsplans Liibeck sind in den Begrin-

wicklungsplans (LEP)

Den Darstellungen im Landschaftsplan und in den tbergeord-
neten Planen auf Landesebene wird nicht entsprochen.

AulRerdem ist die Aussage zum Ziel der Landesplanung falsch,
dass das Plangebiet zum ,Schwerpunktraum fiir Tourismus
und Erholung” gehdrt, da dieser nur die Altstadtinsel umfasst.
Allerdings ist die geplante massive Wohnbebauung dem Ziel
»tourismus und Erholung“ eher abtraglich, zu dem Zweck be-
darf es auch keiner Entlassung aus dem LSG.

dungen der Bauleitplane enthalten und wurden bei der Pla-
nung soweit wie moglich beriicksichtigt. Aus den Darstellungen

des hier geltenden Landschaftsrahmenplans fir den Planungs-
raum Il und des landesweiten Landschaftsprogramms ergeben
sich keine zu berlicksichtigenden Vorgaben fiir die Planung.

Der in der Karte des Landesentwicklungsplans (LEP) 2010 ftr
das Stadtgebiet Lubeck dargestellte ,,Schwerpunktraum fir
Tourismus und Erholung” erstreckt sich Gber den erweiterten
Innenstadtbereich zwischen Hauptbahnhof im Westen und St.-
Jurgen-Ring bzw. Heiligen-Geist-Kamp im Osten und erfasst
somit auch den Geltungsbereich dieser Planung. Gemaf LEP
Erlauterungsbericht sind solche Schwerpunktraume besonders
geeignet fur eine marktgerechte Entwicklung des Tourismus
sowie zur Umsetzung der tourismuspolitischen Zielsetzungen
entsprechend der Tourismusstrategie des Landes Schleswig-
Holstein. Hier sollen MaRnahmen zum gewerblichen Touris-
mus im Vordergrund stehen. Da der Geltungsbereich sich auf-
grund der in Wohngebiete integrierten Lage besonders als
Wohnstandort eignet, wird die landesplanerische Zielsetzung
zugunsten des dringlichen Wohnungsbedarfs untergeordnet.

bereits beriicksichtigt
bzw. klarstellen

8.7 Erhebliche Beeintrdchtigung des kulturhistorischen Land-

fir die FNP-Anderung und den B-Plan: Die Planung schafft

schaftsbildes mit dem denkmalgeschiitzten Wasserturm

Landschaftsschutzgebiete sollen unter anderem auch ,Vielfalt,
Eigenart und Schonheit oder der besonderen kulturhistori-
schen Landschaft‘ dienen. Dazu gehdrt hier auch der als Ein-
zelbauwerk denkmalgeschitzte Wasserturm, der ein architek-
tonisch charakteristisches Zeugnis industrieller Bauweise, flr
die ortliche Situation markant und als 6ffentlicher Profanbau
mit Charakter von hoher stadtebaulicher Bedeutung ist. Mit der
geplanten dichten hohen Bebauung wird die értliche Situation
erheblich veréndert und beeintrachtigt. Das mit der Natur ver-
wobenene, historische Ensemble bleibt nicht mehr eigenstan-

ein neues, sich in die Umgebung einfligendes Stadtbild.

Auf die Grundsatzentscheidung zur Entlassung der tberplan-
ten Flachen des bisherigen Wasserwerksgelandes aus dem
Landschaftsschutzgebiet zugunsten des dringenden Bedarfs
an Wohnbauflachen wurde bereits in den vorangehenden Aus-
fuhrungen eingegangen. In Abwéagung dieses Bedarfs mit den
Belangen und Zielen des Landschaftsschutzes sowie des
Denkmalschutzes wurde der Wohngebietsentwicklung der Vor-
rang eingerdumt und damit auch der grundlegenden Verénde-
rung des Gelandes westlich und stdlich des Wasserturms.

Im Hinblick auf die mit der geplanten Bebauung verbundenen

klarstellen

Bebauungsplan 02.13.00 — St. Jiirgen / Wasserkunst - und zugehdérige 119. FNP-Anderung / Priif- und Abwégungsbericht vom 26.02.2016, Teil A

31/54




Inhalt der Stellungnahme und vorgebrachte Argumente

Prafung und Abwagung

Ergebnis/Behandlung

dig, sondern wird halbseitig umbaut, der ungehinderte Blick
darauf stadtseitig verstellt.

Veranderungen des Landschafts- bzw. Ortsbildes wird darauf
hingewiesen, dass der stadtseitige Blick von Westen und Su-
den auf den Wasserturm und das historische Wasserwerksen-
semble schon lange durch randliche Geholzbestande (vorwie-
gend Fichten und Douglasien) sowie Gebaude sehr einge-
schrankt und verstellt ist, so dass ein ungehinderter Blick auf
das historische Ensemble von Stadtseite schon lange nicht
mehr maoglich ist.

Die mit der geplanten Bebauung verbundenen Beeintrachti-
gungen des Landschafts- und Ortsbildes wurden auf der B-
Plan Ebene im Rahmen der Ausgleichsmafinahmen ermittelt
und ein entsprechender Ausgleich festgelegt. Dartiber hinaus
wird der Wasserturm mit der umgebenden Grinflache durch
die Offnung des bisher abgeschlossenen Werksgelandes fiir
die Allgemeinheit nun erlebbar gemacht, weiterhin bleibt die
bisher gar nicht von auf3en wahrnehmbare denkmalgeschiitzte
Aktivkohlefilterhalle erhalten.

8.8 Mangel in der Begriindung zur Aufhebung des LSG: in

fur die FNP-Anderung und den B-Plan: Der Konflikt zwischen

der Folge Defizite bei der Abwaqung zur FNP-Anderung

Wohnbaufldchenentwicklung und Natur-/Landschaftsschutz

Die Begrindung zur Aufhebung des LSG im Bereich des Was-
serwerks weist gravierende Mangel auf, die auf Defizite bei der
Anderung des FNP durchschlagen.

Bei der Beurteilung der Auswirkungen durch die Entlassung
der Flachen aus dem LSG auf die Ziele, die fir die Wakenitz
im Teillandschaftsplan ,Wakenitz" gesetzt wurden, fehlt das
dem Vorhaben diametral entgegenstehende Ziel ,, Erhéhung
des Stellenwerts von Natur- und Artenschutz durch die Aus-
weisung naturnaher Landschaftsbereiche als Lebensbereiche
fur seltene und gefahrdete Pflanzen und Tierlebensrdume mit
Uberregionaler Bedeutung*.

Es wird verkannt, dass die zentralen Flachen im Geltungsbe-

reich den verschiedenen Arten durch ihre Strukturvielfalt je-
weils in unterschiedlicher Form als unersetzliche Teillebens-

wurde sachgerecht abgewogen.

Es wird auf die ,Begriindung zur Aufhebung von Flachen aus
dem LSG" Bezug genommen, die zum naturschutzrechtlichen
Verfahren fur die Entlassung der als Wohnbauflachen vorge-
sehenen Teilbereiche des Wasserwerks aus dem LSG erstellt
worden war.

Darin wird dargelegt, dass sich die vom BUND angefiihrte
Zielsetzung aus dem Teillandschaftsplan ,Wakenitz* von1992
vor allem auf den stidlichen, mehr naturnah gepragten Teil der
Wakenitzniederung bezog, in dem die Voraussetzungen zur
Ausweisung naturnaher Landschaftsbereiche als Lebensberei-
che flr seltene und gefahrdete Pflanzen und Tierlebensraume
fur Gberregionale Bedeutung vorlagen und der in den Uberge-
ordneten Planungsebenen auch als landesweite Biotopver-
bundachse mit Vorrang fir den Naturschutz dargestellt ist.

klarstellen

Abwagung erfolgte im
Rahmen der LSG-
Anderung
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raume dienen, so insbesondere der Altbaumbestand mit Be-
deutung fUr den Artenschutz, der praktisch vollstandig abge-
holzt werden soll, und das Landschaftsbild sowie die zentralen
Flachen als unverzichtbares Jagdhabitat fir seltene Fleder-
mausarten und als geschutzte Lebensstatte fur zahlreiche (u.a.
Vogel-)Arten, fir die in der Néahe andere Reviere nicht zur Ver-
fuigung stehen.

Wenn der Bereich Naturschutz alle zu berlcksichtigenden Be-
lange eingehend gepruft und abgewogen hat, dann fehlen in
den vorliegenden Unterlagen jedenfalls die notwendige Dar-
stellung der Bewertungskriterien und ein detaillierter nachvoll-
ziehbarer Abwagungsvorgang. Die oben benannten, der Pla-
nung entgegengesetzten Aspekte sind nicht behandelt, obwohl
sie mit dem ihnen zukommenden Gewicht in die Begrindun-
gen zur Anderung dieser Plane bzw. des Gebietes einzustellen
sind. In Hauptverbundachsen im Auf3enbereich ist den Natur-
belangen jedenfalls der Vorrang einzurdumen. Es bedarf einer
Argumentation von besonderem Gewicht, den Vorrang zu
Uberwinden.

Entsprechend wurde dieser Teil des LSG im Jahr 1999 als
Naturschutzgebiet ausgewiesen. Weiter wird dort ausgefihrt,
dass die LSG-Flachen im Bereich der nordlichen Stadtwake-
nitz, in dem sich auch die Wasserwerksflachen und damit die
Geltungsbereiche der 119. FNP-Anderung und des B-Plans
02.13.00 befinden, keine derartigen tUberregional bedeutsamen
naturnahen Lebensbereiche fir seltene und gefahrdete Pflan-
zen und Tierlebensraume aufweisen. Insofern konnte die vom
BUND angefiihrte Zielsetzung aus dem Teillandschaftsplan
~Wakenitz“ bei der Beurteilung der Auswirkungen auf das LSG,
die durch die Entlassung der Wasserwerksflachen zu erwarten
sind, vernachlassigt werden.

Zwar haben die Uberplanten Flachen im zentralen Geltungsbe-
reich ihren Wert als Nahrungshabitat fir geschitzte Fleder-
maus- und Lebensstatte fiur geschitzte Vogelarten, sie sind
aber nicht Bestandteil einer Biotopverbundachse mit landes-
weiter oder regionaler Bedeutung (siehe 88.3 und 8.6) und
auch nicht per se von so hoher Bedeutung fir die Ziele des
Natur- und Artenschutzes, dass ihrer Erhaltung in der Abwa-
gung mit dem dringenden Bedarf an Wohnungen, der in der
Hansestadt Lubeck besteht (s.0.), der Vorrang einzurdumen
war.

Die mit der geplanten Bebauung zu erwartenden Beeintrachti-
gungen fur Natur und Landschaft wurden fachgutachterlich
ermittelt und bewertet. Im B-Plan 02.13.00 wurden so weit wie
moglich Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen festge-
legt und fur die verbleibenden Beeintrachtigungen die erforder-
lichen KompensationsmalRhahmen vorgesehen, sodass eine
Bebauung im geplanten Umfang fur vertretbar erachtet wird.

8.9 Entlassung von wertvollen Landschaftsschutzgebietsfla-

fur den B-Plan und die FNP-Anderung: Die Entwicklung von

chen nur fur den privilegierten Privatnutzen

Eine wesentliche Funktion des Landschaftsschutzes ist gerade
die Verhinderung der Uberbauung von schutzwiirdigen Land-
schaftsteilen. Die im LSG liegenden, fir Wohnbebauung tber-

Bauflachen fur Wohnungsbau in allen Marksegmenten tragt
insgesamt zur Deckung des Wohnungsbedarfs bei. Das 6ffent-
liche Interesse hieran ist nicht mit privilegierten Privatinteres-

klarstellen

Abwagung erfolgte im
Rahmen der LSG-
Anderung
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planten Flachen haben aufgrund des parkartigen Charakters
mit groRem Baumbestand und der Nahe zur Wakenitz nicht
nur Bedeutung als Lebensraum fir eine artenreiche und
strenggeschitzte Tierwelt, sondern erflllen als Bestandteil der
in die Stadt fihrenden Grin- und Frischluftachse ,Wakenitztal”
auch 6kologische Verbundfunktionen. Daher ist die langjahrige
Unterschutzstellung im LSG mit dem damit verbundenen
Schutz vor Uberbauung weiter voll begriindet.

In diesen Schutzgebietsflachen ist nun vor allem ,Villenwohnen
an der Wakenitz" vorgesehen. In der Abwégung steht dem
langjahrigen Gebietsschutz also nicht dringlicher sozialer Woh-
nungsbau gegeniber, sondern privilegierter Privatnutzen.

sen gleichzusetzen.

Die Wakenitz hat als Kaltluftentstehungsgebiet in den Som-
mermonaten und Luftaustauschfunktion besondere Aus-
gleichsfunktionen fur Siedlungsgebiete. Der Geltungsbereich
als direkt angrenzende, baumbestandene Griinflache hat zwar
ebenfalls klimatische Ausgleichsfunktion, allerdings mit we-
sentlich kleinerem Wirkbereich. Geman aktuellen Ergebnissen
des Bereichs Umwelt-, Natur- und Verbraucherschutz der
Hansestadt Libeck zum Themenbereich Stadtklimafunktionen
liegt der Geltungsbereich allerdings nicht in einer Luftleitbahn.
Seine Bedeutung fiir die Kaltluftlieferung in die angrenzenden
Siedlungsflachen ist maRig.

Die Bedeutung der teilweise naturnah gepragten und fur die
Wohnbebauung tberplanten ehemaligen Wasserwerksflachen
fur den ortlichen Biotopverbund, den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild in der Hansestadt Lubeck wurde im Rahmen
der Umweltprifung auf fachgutachterlicher Grundlage (u.a.
Fachgutachten Fauna, Fachbeitrag Biotoptypen, Baumkatas-
ter, Baugrunduntersuchung, Orientierende (Boden)-Unter-
suchung, Bericht zur Ausgliederung der Flachen aus dem
LSG) sowie nach Auswertung vorliegender Informationen aus
der Landschaftsplanung der Hansestadt Liibeck hinreichend
dargelegt und in die Abwagung tber eine Entwicklung dieses
Standortes fur Wohnbauflachen entsprechend eingestellt.

In Abwagung mit der Bedeutung des Plangebietes Wasser-
kunst fur die Deckung des dringenden Wohnbedarfs der Han-
sestadt Lubeck (siehe ausfihrliche Darlegungen unter 8.5) und
der Mdglichkeit, in innenstadtnaher Lage insgesamt bis zu 240
Wohneinheiten durch MalRnahmen der Innenentwicklung zu
errichten, werden die mit der Umsetzung der Planung verbun-
denen Auswirkungen auf Natur und Landschaft vertretbar er-
achtet.

Bei der Bewertung des Beitrags zur Deckung des dringenden
Wohnungsbedarfs kann dem Vorhaben am Standort Wasser-
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kunst nicht entgegengehalten werden, hier wiirden tGiberwie-
gend hochwertige Wohnungen im héherpreisigen Marktseg-
ment entstehen. Wie die aktuelle Nachfrage nach genau sol-
chen Wohnungen am Standort Wasserkunst wie auch an
Standorten mit vergleichbaren Wohnungsangeboten (z.B. am
Falkendamm) zeigt, besteht auch in diesem Marktsegment ein
hoher Nachfragedruck. Zudem ist zu berlcksichtigen, dass
durch den Umzug der kinftigen Bewohner des Plangebietes
Wasserkunst Wohnungen in anderen Segmenten des Woh-
nungsmarktes freigezogen und hierdurch Umzugsketten aus-
gelost werden.

8.10 Ungerechtfertigter Verlust von mehr als 300 Baumen
ohne angemessenen Ausgleich.

Der Verlust von mehr als 300 Baumen ist nicht ausreichend
begriindet und damit nicht gerechtfertigt, insbesondere nicht
bei denjenigen, die als Teil von geschiitzten Biotopen im LSG
verbleiben sollen.

Die geplante Anpflanzung von jungen Baumen im Wohngebiet
kann den Baumverlust nicht ansatzweise ausgleichen, da ja
kinftig das bisherige Biotop und seine Wechselwirkungen zwi-
schen Fauna und Flora fehlen werden. AuRerdem fehlt ein
eigener Ausgleich fir die Entlassung aus dem LSG. Wald und
Geholze in Schutzgebieten haben mehr Wert als Einzelbdume
im Innenbereich. Daher ist ein Ausgleich nach Baumschutzsat-
zung allein nicht ausreichend bemessen.

fir den B-Plan: Der nicht zu vermeidende Verlust von Baumen

wird angemessen kompensiert.

Die Sachzwange und Abwéagungsprozesse im Zuge der Ent-
wurfsplanung, durch die letztendlich der Verlust eines grof3en
Anteils erhaltenswerter Baume im Bereich der geplanten
Wohngebiete nicht vermieden werden kann, werden in der
Begrindung zum Bebauungsplan aufgefihrt und erlautert. Im
Westen ist ein Grof3teil der Baume durch die Entscheidung fur
eine verkehrslarmabschirmende Gebaudeanordnung mit beru-
higtem Innenhof betroffen. Im Osten flhren die notwendige
Gelandeangleichung zur Umsetzung der baulichen Konzepti-
on, der erforderliche grof3flachige Austausch von tlw. verunrei-
nigtem Boden in den Filterbecken, die Entscheidung zur Er-
richtung von Tiefgaragen fur ein weitgehend verkehrsfreies
Wohnviertel und Zwangspunkte bei der Anbindung der Tiefga-
ragenzufahrten an die ErschlieBungsstral3en dazu, dass wert-
volle BAume nicht erhalten werden kdnnen.

In Abwagung mit der Bedeutung des Plangebietes Wasser-
kunst fur die Deckung des dringenden Wohnbedarfs der Han-
sestadt Libeck und der Méglichkeit, in innenstadtnaher Lage
insgesamt bis zu 240 Wohneinheiten durch Malinahmen der
Innenentwicklung zu errichten, wird die Fallung von insgesamt
315 Baumen im westlichen und stdlichen Teilbereich des

klarstellen und
nicht berticksichtigen
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Plangebietes Wasserkunst fiir vertretbar erachtet.

Der Ausgleichsbedarf fiir die zu fallenden Baume wurde ge-
malf den Vorgaben der Baumschutzsatzung der Hansestadt
Libeck ermittelt. Diese gilt fir das gesamte Stadtgebiet, unab-
h&angig von Innenbereich oder Aul3enbereich, bei den Vorga-
ben zur Errechnung des Ausgleichsbedarfs werden keine Be-
zlige zum Biotopwert des Standortes des betroffenen Baumes
gefordert.

Weder in der Baumschutzsatzung noch im Gemeinsamen
Runderlass des Innenministeriums und des Ministeriums fur
Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume
»Vverhaltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum
Baurecht* vom 9. Dezember 2013, der ansonsten flir die Ein-
griffs-/Ausgleichsermittlung bei Bebauungsplanen anzuwenden
ist und der auch hier Grundlage fiir die sonstige Eingriffs-/
Ausgleichsermittlung war, wird ein erhohter Ausgleichsbedarf
fur betroffene Baume oder Flachen in einem Schutzgebiet ge-
fordert.

Insofern wurde Ausgleich nach den hier heranzuziehenden
Vorgaben fur die Hansestadt Libeck und das Land Schleswig-
Holstein ermittelt und insofern ausreichend bemessen.

fur die FNP-Anderung: keine Relevanz

8.11 Besondere Kritik an der geplanten Uberbauung der 6ko-
logisch und geomorphologisch besonders bedeutenden
Hangflachen zur Wakenitz

Die neue Grenzziehung Iost die 6kologisch und geomorpholo-
gisch besonders bedeutenden Hangflachen zur Wakenitz zu
grofRen Teilen aus dem LSG heraus. Durch die Nutzung der
Hangkanten fur die Wohnbebauung wird ein Geschoss als
Souterrain zugelassen und die Umwandlung von Hangflachen
als Teil der Hausgarten im Schutzstreifen zur Wakenitz ermég-
licht.

fur die FNP-Anderung und den B-Plan: Die Hangkante wird
nicht als schutzbediirftig eingeschétzt; die Einbeziehung in die
Bauflachendarstellung bzw. —festsetzung bleibt unveréndert.
Die im Bereich der geplanten Wohnbebauung liegenden Hang-
flachen zur Wakenitz entsprechen nicht der ursprunglichen
Geomorphologie an dieser Stelle. Der heutige Gelandeverlauf
der Wasserwerksflachen zur Wakenitz hin ist weitgehend das
Ergebnis von Anschiittungen und Uberformungen im Rahmen
der langjahrigen Betriebstatigkeiten und Erweiterungen auf
dem Gelénde. Die Herauslésung der zur Wakenitz gelegenen
Flachen auf der Hangkante aus dem Landschaftsschutzgebiet

klarstellen und nicht
beriicksichtigen
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betrifft daher keinen urspringlichen Wakenitzhang mit beson-
derer geomorphologischer Bedeutung.

Insofern ist eine Ausnutzung der Hangkante, die am Ostrand
des bisherigen befestigten Lagerplatzes bzw. der ehemaligen
Filterbecken verlauft, fir eine gestaffelte (zum Ufer hin niedri-
gere) Bebauung vertretbar.

8.12 Keine dauerhafte Absicherung fiir den Ausschluss von

fir den B-Plan: Die Festsetzung nicht tberbaubarer Grund-

baulichen Anlagen in den Villengéarten im Schutzstreifen
an der Wakenitz

Da der Schutzstreifen nur im Auf3enbereich gilt und die Garten-
flachen der Villenbebauung mit der B-Plan Aufstellung zum
Innenbereich umgewidmet wird, ist nicht dauerhaft abzusi-
chern, dass in den Gérten auch ,bauliche Anlagen* errichtet
werden. Ohne sorgsame Abwagung der damit ermdglichten
Folgen wird der Schaffung attraktiver Baugrundstiicke zuguns-
ten weniger Privatinteressenten der Vorrang eingeraumt ge-
genuber den Interessen der Allgemeinheit am Schutz wertvol-
ler Landschaftsteile.

stiicksflachen in Verbindung mit dem Ausschluss von Neben-
anlagen im 50-m-Abstand zum Ufer entspricht der Uferschutz-
regelung nach BNatSchG.

Die Baufenster fir die dstliche Baureihe zur Wakenitz hin (Teil-
gebiete WA 9 und WA10) reichen bis auf maximal 50 m an das
Wakenitzufer heran, diese Entfernung entspricht dem geman

§ 61 BNatSchG fur den AuRenbereich geltenden Schutzstrei-
fen an Gewassern, so dass Hauptgebaude nur auf3erhalb die-
ses Schutzstreifens errichtet werden dirfen. Im B-Plan wird
zudem festgesetzt, dass in den Gartenflachen innerhalb des
50 m Uferstreifens die Errichtung von Nebenanlagen und Ne-
bengeb&uden im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO, Garagen,
Stellplatzen, Sitzplatzen sowie sonstigen baulichen Anlagen
ausgeschlossen ist. Einzige Ausnahmen bilden Terrassen, die
direkt an die Hauptgebaude anbinden, untergeordnete Gar-
tenwege sowie Grenzmauern oder Abzaunungen der Bau-
grundstiicke bis maximal 1,50 m Hohe. Hiermit wird eine legale
Errichtung solcher Anlagen innerhalb des 50 m Uferstreifens
ausgeschlossen.

Die geplanten Garten befinden sich heute in einem mesophilen
Grunland mit einigen Baumgruppen, der 6kologische Wert ist
als ,mittel* einzustufen. Wertvolle Bdume sind gemaf B-Plan-
Festsetzungen zu erhalten.

Aus den obigen Ausfuhrungen wird deutlich, dass die zukunfti-
gen Garten sehr von Griin gepragt sein werden und die Ziel-
setzung des Gewasserstreifens gewahrt bleibt.

klarstellen / bereits hin-
reichend bericksichtigt
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Die oben aufgefuhrten Nutzungsbeschrankungen dienen dem
offentlichen Interesse der Wohnraumschaffung unter besonde-
rer Berlicksichtigung der Lage im 50-m-Schutzstreifen. Eine
Bevorzugung von Privatinteressen ist nicht erkennbar.

fur die FNP-Anderung: Die Darstellung von Bauflachen nahe
zum Wakenitzufer kann aus den vorgenannte Griinden beibe-
halten werden.

8.13 Wahrscheinliche Vergramung und dauerhafte Vertrei-
bung des Fischotters durch die geplante Wohn- und
Naherholungsnutzung in Uferndhe

Die Lebensraumqualitét in den ufernahen Bereichen fir den
Fischotter, die sich durch langjahrige und weitrdumige Abge-
schottetheit entwickelt hat und der nun nachweislich und auch
nachvollziehbar dort einen Ruheraum angenommen hat, wird
durch die Gartennutzung und Nutzbarmachung des Uferstrei-
fens fur die Naherholung verlorengehen. Schon werden dazu
fuhren, dass der verbleibende Schutzstreifen nicht die erforder-
liche Qualitat einer Ruhezone behalten und der Otter sehr
wahrscheinlich vergramt wird.

Ein Weg wurde weitere erhebliche Stérungen bedeuten. Die
geplanten Mal3nahmen (niedriger Zaun mit vorgelagerter Be-
pflanzung) erfullen in keiner Weise die erforderlichen Schutz-
anforderungen und kénnen dem Nutzungsdruck dauerhaft
nicht standhalten. Die Satzung enthalt keine verbindlichen
Aussagen dazu, wie der Zaun auf Dauer gegen Versuche, ans
Wakenitzufer zu gelangen, Giberwacht und gesichert werden
soll.

fur den B-Plan: Der Lebensraum des Fischotters bleibt erhal-
ten; eine Vergramung ist nicht zu erwarten.

Durch die geplanten und im B-Plan festgesetzten Aufwertungs-
maf3nahmen fiir den Lebensraumbereich des Fischotters dst-
lich der geplanten Villengéarten und durch die geplante Ab-
schottung dieses Bereichs durch eine Mauer bzw. einen flr
Hunde nicht Uberwindbaren hinterpflanzten Zaun bleibt die
Qualitat als Ruhezone fir den Fischotter aufrecht erhalten.

Die Detailplanung fur diese Mal3nahmen wird noch vor Sat-
zungsbeschluss Uber den B-Plan in Abstimmung mit der UNB
erstellt, ebenso wie ein Pflegekonzept fur den Bereich und das
Programm flr das geplante Monitoring zur Wirksamkeit der
MalRnahmen, zu dessen Umfang auch die Kontrolle auf Funk-
tionalitdt des Zaunes gehdrt. Die Umsetzung der Aufwer-
tungsmalRnahmen, des Pflegekonzeptes und des Monitorings
wird in die mit dem Investor abzuschlieRenden stéadtebaulichen
Vertrage zum B-Plan 02.13.00 tbernommen. Dadurch werden
die Voraussetzungen geschaffen, dass der verbleibende
Schutzstreifen die erforderliche Qualitat einer Ruhezone fir
den Fischotter behalten wird.

Der zwischen der festgesetzten ,nhaturbelassenen Grunflache"
und den Wohngrundstiicken verlaufende 5 m breite Grinfla-
chenstreifen dient als Pufferzone zwischen beiden Bereichen
und fur Kontrollen im Rahmen des Monitorings und im Hinblick
auf Versuche, sich Zutritt zum Wakenitzufer zu verschaffen.

fur die FNP-Anderung: keine Relevanz

klarstellen
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8.14 Schwer kalkulierbare Risiken und Auswirkungen auf den

fur den B-Plan: Regenwasser wird nicht in den Ruheraum des

Otterlebensraum durch die geplante Ableitung von Nie-
derschlagswasser in die Wakenitz

Die direkte Ableitung von Niederschlagswasser aus den dstli-
chen Teilbereichen und von der Planstral3e C durch den Otter-
lebensraum in die Wakenitz ist mit schwer kalkulierbaren Risi-
ken verbunden und nicht angemessen. Dass die in dieser Pla-
nung zur Versickerung anzulegenden flachen Senken fiir die
Aufwertung des Otterlebensraum geeignet sein sollen, wird
bestritten, denn verschmutztes Regenwasser von einer Stral3e
kann den geruchsempfindlichen und hohe Anspriichen an die
Wasserqualitat stellenden Otter aus dem Lebensraum vergra-
men.

Fischotters geleitet.

Durch die im Fischotter-Ruheraum geplante Entwasserungslei-
tung wird nur unbelastetes Niederschlagswasser von den
westlich gelegenen Wohnbaugrundstiicken (WA8, WAS) zur
Wakenitz abgeleitet. Eine Versickerung des Wassers im Otter-
ruheraum ist nicht geplant, das Wasser wird direkt in die Wa-
kenitz abgeleitet. Die Verwendung des anfallenden Wasser fur
die zur Aufwertung des Otter-Ruheraums geplanten Senken
wird nicht weiterverfolgt. Die Detailplanung fur die Aufwer-
tungsmaf3nahmen im Otterruheraum und die erforderlichen
MalRnahmen zur Durchleitung des Regenwassers werden mit-
einander abgestimmt unter der Mal3gabe, dass durch die
Durchleitung keine negativen Auswirkungen auf die Lebens-
raumqualitéat des Otter-Ruheraums entstehen.

Das Strallenabwasser von der Planstra3e C wird weiter sid-
lich vom Wendeplatz aus auRerhalb des Otter-Ruheraums in
die Wakenitz abgeleitet. Dabei erfolgt eine Vorreinigung vor
der Ableitung. Eine Verschlechterung des Wakenitzwassers ist
nicht zu befirchten.

fur die FNP-Anderung: keine Relevanz

klarstellen

8.15 Unzureichendes Monitoring fur den Fischotter-Lebens-
raum und Gefahrdung des einzigen geeigneten Lebens-
und Trittsteinbereichs an der Stadtwakenitz

Das im Abstand von 3 Jahren vorgesehene ,Monitoring” bietet
keinerlei Gewahr, da ein geandertes Verhalten wandernder
Otter damit zu spat und ohne wirksame Mittel gegentber den
Ursachen festgestellt wird. Auf langere Sicht wird das Zusam-
menwirken aller Storfaktoren zum Verlust des einzigen geeig-
neten Lebens- und Trittsteinbereichs an der stadtnahen Wa-
kenitz fihren. Diese Gefahrdung ist wegen ihrer landesweiten
Bedeutung als Wanderkorridor naturschutzfachlich und —
rechtlich nicht vertretbar.

fur den B-Plan: Das Monitoring wird mit der UNB einvernehm-
lich festgeleqgt.

Das Programm fiir das geplante Fischotter - Monitoring ist
noch nicht festgelegt, die Anregung zur Haufigkeit der Bege-
hungen und Erfassungen wird bei der detaillierten Festlegung
und Abstimmung mit der UNB berlcksichtigt werden.

Unter Voraussetzung der vorgezogenen Umsetzung der ge-
planten Aufwertungsmalnahmen und Verzicht auf einen 6f-
fentlichen Weg in diesem Bereich kann nach fachgutachterli-
cher Einschatzung die Funktion der Ruhezone fur den Fischot-
ter erhalten bleiben.

fur die FNP-Anderung: keine Relevanz

tiw. berticksichtigen
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8.16 Fehlende kritische und belastbare Wirkungsprognose fir

fir den B-Plan: Die vorliegende Wirkungsprognose ist ausrei-

betroffene geschiitzte Flederméause

In den aus Sicht des Artenschutzes entscheidenden Fragen
fehlt es an einer kritischen und belastbaren Wirkungsprognose
mit realistischer Einbeziehung langjahriger Erfahrung und ge-
nauer Kenntnis der Teillebensraume und Quartiere. So greift
die Einschatzung der Betroffenheiten der Flederméause und die
daflr vorgesehene Kompensation durch Spaltenkasten zu
kurz, da der Verlust der Jagdhabitate als nicht essentiell be-
deutsam eingestuft wird, obwohl der arten- und zahlreichen
Fledermauskolonie die meisten und entscheidenden Jagdhabi-
tate entzogen werden. Wenn auf3erdem noch die konkreten
Wochenstuben oder Winterquartiere nicht bekannt sind, ist
nicht nur der Verlust einzelner Individuen zu erwarten sondern
wird indirekt gebilligt, dass die lokale Population einer seltenen
Art insgesamt eingehen wird.

chend.

Die Wirkungsprognose und Bemessung der erforderlichen
artenschutzrechtlichen Ersatzmafinahmen fiur die betroffene
geschutzte Fledermausfauna erfolgt auf Grundlage mehrerer
Begehungen im Abstand von zwei Jahren, durchgefihrt von
einem anerkannten Fachgutachterbro.

Die ausgefuhrten Kartierungen wurden beziglich des Untersu-
chungsumfanges vorher mit der UNB abgestimmt. Die Beurtei-
lungen der Auswirkungen auf die Fledermause wurden von
einem landesweit anerkannten Spezialisten vorgenommen.

Mal3gebend fir die Einschatzung der Auswirkungen ist die
Tatsache, dass im Plangebiet keine Wochenstuben, aber eine
Vielzahl von Balzquartieren gefunden wurden. Aul3erdem wur-
den keine Winterquartiere angetroffen. Aufgrund der hohen
Strukturvielfalt im Planungsgebiet ist von einer hohen Jagdha-
bitathutzung auszugehen. Dieses wurde durch die Auswertung
der Horchboxen belegt.

Es verbleiben der Verlust von Balzrevieren und Jagdhabitaten.
Die entfallenden Balzreviere werden durch das Anbringen von
Spaltenkésten im Plangebiet selbst und in der nahen Umge-
bung kompensiert. Dieses ist nach Auffassung der Fachgut-
achter und der zusténdigen Behorden ausreichend.

Der Verlust von Jagdhabitaten ist kein Verbotstatbestand. Es
ist davon auszugehen, dass der Bereich um den Wasserturm
auch weiterhin als Jagdhabitat genutzt wird und die neu ange-
legten Grunanlagen zwischen den geplanten Gebauden nach
einiger Zeit ebenfalls wieder in einem geringen Mal3e zum Ja-
gen genutzt werden. Zusétzlich bietet der angrenzende Wake-
nitzbereich reichlich Jagdhabitate an.

fur die FNP-Anderung: keine Relevanz

klarstellen
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8.17 Mangel bei der Handhabung der Ausgleichsregelung

Fur das Landschaftsbild wurde multifunktionaler Ausgleich
vorgesehen, dies ist aber nur anwendbar, wenn die Aus-
gleichsflachen in dieser Form Uberhaupt aufwertbar sind. Dies
ist auf der vorgesehenen Okokontoflache in GroR Steinrade
nicht gegeben.

AulRRerdem erscheint der Ausgleichsbedarf im WAS8, WA9 und
der Planstral3e C nicht hoch genug, weil die Abschlage fir
vorhandene Vollversiegelung die tatséchlichen Zustande der
oberen Bodenschicht nicht hinreichend bertcksichtigen.

fir den B-Plan: Der Ausgleich wurde sachgerecht und ausrei-
chend bemessen.

Die fiir den Ausgleich herangezogenen Flachen im Okokonto
Grol3 Steinrade waren im Ursprungszustand Ackerflache. Mit
den als Ausgleich herangezogenen MalRhahmen auf den Fla-
chen (Entwicklung von Extensivgriinland sowie Anlage von
Feldgehdlzen) ist neben der Aufwertung der der Bedeutung fur
den Naturhaushalt gleichzeitig auch eine landschaftsbildwirk-
same Aufwertung verbunden. Insofern ist hier eine Heranzie-
hung der Flachen als multifunktionaler Ausgleich fur das Land-
schaftsbild méglich.

Die Teilgebiete WA8, WA9 und die Planstral3e C liegen die
grof3flachigen ehemaligen Filterbecken, die an der Sohle
durchgéangig mit Beton versiegelt sind und deren Randmauern
bis an die Oberflache ragen. Zwischen den Filterbecken ver-
lauft zudem ein leicht Uberwachsener Fahrweg mit einer Befes-
tigung aus Kopfsteinpflaster, am ostlichen Rand der Filterbe-
cken befindet sich ein groRRer vollversiegelter Lagerplatz. Diese
Befestigungen wurden als vorhandene Teil- oder Vollversiege-
lungen in die Eingriffs-/Ausgleichsermittlung fur die Bodenver-
siegelung eingestellt. Fur die auf den Filterbecken vorhandene
Vegetation (mesophiles Griinland, Brachflachen mit Gehdl-
zaufwuchs) wurde ein gesonderter Ausgleichsbedarf ermittelt.
Insofern wurde in diesem Bereich auch der tatséchliche Zu-
stand der oberen Bodenschicht in dem erforderlichen Umfang
beriicksichtigt.

fur die FNP-Anderung: keine Relevanz

nicht berticksichtigen

Nr.9 AG 29 Arbeitsgemeinschaft der anerkannten Natursc

hutzverbande in Schleswig-Holstein (Schreiben vom 29.01.2016)

9.1 F-Plan-Anderung kann erst genehmigt werden, wenn
Entlassung aus dem LSG rechtswirksam ist

Die AG-29 wendet sich dagegen, dass behdrdenintern die
Entlassung aus dem LSG als Parallelverfahren zur F-

fur den B-Plan und die FNP-Anderung: Die als Bauflachen
vorgesehenen Flachen sind vor den Beschliissen liber die
Bauleitplane aus dem LSG entlassen worden.

Fur die Neuabgrenzung des LSG in dem betreffenden Bereich

Plananderung vereinbart wurde. Gegen die Entlassung be-

ist eine Anderung der LSG-Verordnung durchgefiihrt worden.

zur Kenntnis nehmen
und klarstellen
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stehen massive Bedenken, die bei der Unteren Naturschutz-
behdrde der Hansestadt Libeck fristgerecht geltend gemacht
wurden. Sie kann nicht rechtswirksam werden, ohne der AG-
29 vollumfanglich Einlegung von Rechtsmitteln zu ermdgli-
chen. Der entsprechende Erlass des Landes gibt aber vor,
dass Genehmigungsfahigkeit erst gegeben ist, wenn die Ent-
lassung Uberplanter Flachen rechtswirksam abgeschlossen
ist.

Der Bericht zur Anderung der Stadtverordnung fir das LSG
~Wakenitz und Falkenhusen* ist dem Umweltausschuss und
der Burgerschaft der Hansestadt Libeck im Februar 2016 zur
Kenntnis gegeben worden. Die zustandige UNB beabsichtigt,
noch im Marz die ,Stadtverordnung zur Anderung der Stadt-
verordnung zum Schutz von Landschaftsbestandteilen in den
Gemarkungen St. Gertrud, St. Jurgen, Schlutup und Strecknitz
im Bereich der Hansestadt Liubeck (Landschaftsschutzgebiet
~Wakenitz und Falkenhusen“ vom 13. Juli 1970 in der Fassung
vom 9. Juni 1978" bekannt zu machen, sodass die als Wohn-
bauflachen vorgesehenen Flachen vor dem abschiel3enden
Beschluss liber die 119. FNP-Anderung nicht mehr Bestandteil
des Landschaftsschutzgebietes sind.

Die offentlichen Grinflachen des kinftigen Uferparks am Was-
serturm und des Grinzuges entlang der Wakenitz verbleiben
dabei unveréndert im LSG

Die Entlassung aus dem LSG erfolgt geméanR § 15 LNatSchG
durch die Untere Naturschutzbehorde der Hansestadt Lilbeck
als Untere Landesbehdrde nach rein fachlichen Gesichtspunk-
ten. Im Rahmen der Abwéagung war dabei ganz wesentlich
auch der dringende Bedarf nach Wohnbauflachen in der Han-
sestadt Lubeck zu berticksichtigen (siehe ausfuhrliche Darle-
gungen in den Begriindungen zu den Bauleitplanen).

Die anerkannten Naturschutzverbdnde wurden im Rahmen
des LSG-Anderungsverfahrens zur Abgabe einer Stellung-
nahme aufgefordert, die eingegangenen Stellungnahmen wur-
den von der UNB abgewogen.

Die Mitwirkungsrechte der Verbande sind im § 63 BNatSchG
definiert, den Verbanden ist z.B. zur Vorbereitung und Ande-
rung von u.a. LSG-Verordnungen Gelegenheit zur Stellung-
nahme zu geben (8 63 Abs. 2 Nr. 1 BNatSchG).

Rechtsbehelfe gegen die Aufstellung/Anderung von LSG-Ver-
ordnungen kénnen gemal 8§ 64 BNatSchG nicht eingelegt
werden.
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9.2 LSG-Unterlagen nicht korrekt

Die diesbezlgliche Unterlage von PROKOM vom 15.7.15, die
den Rechtsakt begriinden soll, gibt den heutigen Stand nicht
richtig wieder. Z.B. ist die Erweiterung des LSG in Eichholz
entfallen. Die Ubrigen Erweiterungen sind marginal oder fach-
lich ungeeignet.

fur die FNP-Anderung und den B-Plan: Die beméangelte LSG-
Unterlage wurde bereits zur 6ffentlichen Auslequng korrigiert.

bereits beriicksichtigt

9.3 Entlassung aus dem LSG wird nicht akzeptiert

Das Dokument liefert keine inhaltlichen Argumente fiir den
Bedarf an der vorgesehenen (Luxus)Bebauung. Die Planung
begriindet nicht, warum es aus Griinden des Gemeinwohls
geboten sein soll, in diesem Abschnitt des tberregionalen Bio-
topverbundnetzes die 6ffentlichen Belange von Landschafts-
und Artenschutz zuriickzustellen.

Mit der Bauleitplanung in Verbindung mit geplanten Teilaufhe-
bung des LSG ,Wakenitz und Falkenhusen* soll die Uberbau-
ung eines Gebietes ermdglichst werden, das aufgrund seines
parkartigen Charakters mit groRem Baumbestand und der un-
mittelbaren Nahe zur Wakenitz nicht nur Bedeutung hat als
Lebensraum fiir eine artenreiche und hochgradig geschiitzte
Tierwelt (Vogel, Fledermause, Fischotter), sondern als Be-
standteil der in die Stadt fihrenden Griin- und Frischluftachse
Wakenitztal“ zusatzliche dkologische Verbundfunktionen
wahrnimmt. Die Einbeziehung in das LSG ,Wakenitz und Fal-
kenhusen* und der damit verbundene Schutz vor einer Uber-
bauung war und ist damit fur das betroffene Gebiet ausdrtick-
lich begrindet.

fur die FNP-Anderung und den B-Plan: Die Entlassung aus
dem LSG erfolgt in Abwagung mit dem o6ffentlichen Interesse
an der Entwicklung dringend benétigter Wohnbaufldchen.

In der Karte des geltenden Landesentwicklungsplans 2010 ist
die ,Stadtwakenitz* und der Uberplante Bereich am Wakenitzu-
fer nicht als Biotopverbundachse — Landesebene dargestellt.
Die genannte landesweite Vorrangachse fur den Arten- und
Naturschutz an der Wakenitz erstreckt sich im Abschnitt zwi-
schen Ratzeburger See bis zur Kleingartenanlage ,Hohewarte"
im Lubecker Stadtgebiet. Sie erfasst jedoch nicht die ,Stadt-
wakenitz". Demnach besteht hier kein landesweit begriindeter
Vorrang fir den landesweiten Biotopverbund.

Die Bedeutung der teilweise naturnah gepragten und fur die
Wohnbebauung tberplanten ehemaligen Wasserwerksflachen
fur den ortlichen Biotopverbund, den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild in der Hansestadt Lubeck wurde im Rahmen
der Umweltprifung auf fachgutachterlicher Grundlage (u.a.
Fachgutachten Fauna, Fachbeitrag Biotoptypen, Baumkatas-
ter, Baugrunduntersuchung, Orientierende (Boden)Unter-
suchung, Bericht zur Ausgliederung der Flachen aus dem
LSG) sowie nach Auswertung vorliegender Informationen aus
der Landschaftsplanung der Hansestadt Liibeck hinreichend
dargelegt und in die Abwagung tber eine Entwicklung dieses
Standortes flir Wohnbauflachen entsprechend eingestellt.

In Abwéagung mit der Bedeutung des Plangebietes Wasser-
kunst fur die Deckung des dringenden Wohnbedarfs der Han-
sestadt Lubeck und der Mdglichkeit, in innenstadtnaher Lage
insgesamt bis zu 240 Wohneinheiten durch MaRnahmen der

klarstellen und nicht
berticksichtigen
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Innenentwicklung zu errichten, werden die mit der Umsetzung
der Planung verbundenen Auswirkungen auf Natur und Land-
schaft als vertretbar erachtet.

9.4 Natur- und Artenschutz nicht ausreichend gewdirdigt

Sie enthalt auch entscheidende Fehler bei der Beurteilung der
Auswirkungen auf die im Teillandschaftsplan gesetzten Ziele.
In der Tabelle 2 (S. 26 ff) fehlt gerade das dem Vorhaben dia-
metral Entgegenstehende: ,Erh6hung des Stellenwertes von
Natur- und Artenschutz durch die Ausweisung moglichst zu-
sammenhangender, wenig gestorter naturnaher Landschafts-
bereiche als Lebensbereiche fiir seltene und gefahrdete Pflan-
ze und Tierlebensraume mit Uberregionaler Bedeutung“. Dem
steht insbesondere entgegen, das gerade ufernahe Bereiche,
die dem Otter nachweislich als Lebensraum dienen, fir die
Naherholung nutzbar gemacht werden sollen.

fur die FNP-Anderung und den B-Plan: Die Aussagen des
Teillandschaftsplanes gelten im Planungsgebiet nur bedingt fiir
die FNP-Anderung.

Es wird auf die ,Begriindung zur Aufhebung von Flachen aus
dem LSG" Bezug genommen, die zum naturschutzrechtlichen
Verfahren fur die Entlassung der als Wohnbauflachen vorge-
sehenen Teilbereiche des Wasserwerks aus dem LSG erstellt
worden war.

Darin wird dargelegt, dass sich die Zielsetzung aus dem Teil-
landschaftsplan ,Wakenitz* von1992 vor allem auf den stdli-
chen, mehr naturnah geprégten Teil der Wakenitzniederung
bezog, in dem die Voraussetzungen zur Ausweisung naturna-
her Landschaftsbereiche als Lebensbereiche fir seltene und
gefahrdete Pflanzen und Tierlebensraume fir Uberregionale
Bedeutung vorlagen und der in den Ubergeordneten Pla-
nungsebenen auch als landesweite Biotopverbundachse mit
Vorrang fir den Naturschutz dargestellt ist. Entsprechend wur-
de dieser Teil des LSG im Jahr 1999 als Naturschutzgebiet
ausgewiesen. Weiter wird dort ausgeflihrt, dass die LSG-
Flachen im Bereich der nordlichen Stadtwakenitz, in dem sich
auch die Wasserwerksflachen und damit die Geltungsbereiche
der 119. F-Plan Anderung und des B-Plans 02.13.00 befinden,
keine derartigen Uberregional bedeutsamen naturnahen Le-
bensbereiche fir seltene und gefahrdete Pflanzen und Tierle-
bensraume aufweisen. Insofern konnte die Zielsetzung aus
dem Teillandschaftsplan ,Wakenitz" bei der Beurteilung der
Auswirkungen auf das LSG, die durch die Entlassung der
Wasserwerksflachen zu erwarten sind, vernachlassigt werden.

Zwar haben die tberplanten Flachen im zentralen Geltungsbe-
reich ihren Wert als Nahrungshabitat fir geschitzte Fleder-
maus- und Lebensstatte fir geschiitzte Vogelarten, sie sind

klarstellen
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aber nicht Bestandteil einer Biotopverbundachse mit landes-
weiter oder regionaler Bedeutung und auch nicht per se von so
hoher Bedeutung fir die Ziele des Natur- und Artenschutzes,
dass ihrer Erhaltung in der Abwégung mit dem dringenden
Bedarf an Wohnungen, der in der Hansestadt Liibeck besteht,
der Vorrang einzurdumen ist.

Der Ruheraum des Fischotters wird erhalten und durch Mau-
ern und Zaune geschutzt.

9.5 Planungsgebiet besitzt einen hohen Biotopwert fur die FNP-Anderung und den B-Plan: Der Biotopwert ist mit- | klarstellen

Die AG-29 teilt u.a. auch nicht die Bewertung in Tab.1 (S.23), tel bis niedrig.

dass ein ,hoher Biotopwert: nicht vorhanden” sei. Das ergibt Die Bedeutung der teilweise naturnah gepragten und fur die

sich im Ubrigen auch aus den Angaben im Fachgutachten des | Wohnbebauung tiberplanten ehemaligen Wasserwerksflachen

Biros Greuner — Ponicke vom 2.11.15. Insbesondere wird der | fur den ortlichen Biotopverbund, den Naturhaushalt und das

Wert der alten, fur den Artenschutz wie flr das Landschaftsbild | Landschaftsbild in der Hansestadt Libeck wurde im Rahmen

sehr entscheidenden Baume verkannt, aber auch der Biotop- der Umweltprifung auf fachgutachterliche Grundlage (u.a.

wert als Nahrungs- und Habitatgrundlage fir die zahlreichen Fachgutachten Fauna, Fachbeitrag Biotoptypen, Baumkatas-

und seltenen Fledermausarten. ter, Baugrunduntersuchung, Orientierende (Boden-)Unter-

Damit wird gleichzeitig verdeutlicht, dass die 119. Anderung suchung, Bericht zur Ausgliederung der Flachen aus dem

des FNP auf einer fachlich nicht belastbaren Grundlage steht. | LSG) sowie nach Auswertung vorliegender Informationen aus
der Landschaftsplanung der Hansestadt Liibeck hinreichend
dargelegt und in die Abwéagung tber eine Entwicklung dieses
Standortes fiur Wohnbauflachen entsprechend eingestellit.
Auf der Grundlage der erarbeiteten Unterlagen wurden Einstu-
fungen in die Kategorien ,mittlere / niedrige Biotopwerte* vor-
genommen, da die betroffenen Biotope in der Region / im Land
nicht stark gefahrdet, nicht sehr naturnah und nicht regenerier-
bar sind. Sie sind tberwiegend ,Biotope aus 2. Hand" jiingeren
bis mittleren Alters und ausgleich- bzw. ersetzbar.

9.6 Unzureichende Beriicksichtigung von Blickbeziehungen | fiir die FNP-Anderung und den B-Plan: Die Hangkante ist klarstellen

auf den Wasserturm und die (ndrdliche) Hangkante

Eine hohe Bebauung mit bis zu 5 Geschossen und Uberbau-
ung bzw. Durchdringung der prdgenden Hangkante vertragt

auch heute nur eingeschrankt wahrnehmbar; die Erlebbarkeit
des Wasserturm wird verbessert.

Der stadtseitige Blick von Westen und Stden auf die Hangkan-
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sich nicht mit den verbleibenden Teilen des LSG und dem ge-
storten Blick auf den namensgebenden Baudenkmal ,Wasser-
kunst".

te, den Wasserturm und das historische Wasserwerksen-
semble wird schon lange durch randliche Geholzbestande
(vorwiegend Fichten und Douglasien) sowie Geb&ude sehr
eingeschrankt und verstellt, so dass ein ungehinderter Blick
auf das historische Ensemble von Stadtseite schon lange nicht
mehr mdglich ist.

Die mit der geplanten Bebauung verbundenen Beeintréchti-
gungen des Landschafts- und Ortsbildes wurden auf der B-
Plan Ebene im Rahmen der Ausgleichsmalinahmen ermittelt
und ein entsprechender Ausgleich festgelegt. Dartiber hinaus
wird der Wasserturm mit der umgebenden Grinflache durch
die Offnung des bisher abgeschlossenen Werksgelandes fiir
die Allgemeinheit nun erlebbar gemacht, weiterhin bleibt die
bisher gar nicht von aul3en wahrnehmbare denkmalgeschiitzte
Aktivkohlefilterhalle erhalten.

9.7 Uberbauung der 6kologisch wertvollen Hangkante an der

fur die FNP-Anderung und den B-Plan: Die Hangkante wird

Wakenitz zugunsten weniger privater Interessenten

Besonders kritisch zu betrachten und abzulehnen ist, dass die
vorgesehene neue Grenzziehung die 6kologisch und geomor-
phologisch besonders bedeutenden Hangflachen zur Wakenitz
aus dem LSG in grof3en Teilen ausschlief3t, um die Bebauung
der Hangkanten und die Umwandlung der Hangflachen in pri-
vate Hausgarten zu ermdglichen. Die Schaffung attraktiver
Baugrundsticke zugunsten einiger weniger Privatinteressen-
ten soll hier offensichtlich Vorrang eingerdumt werden vor den
Interessen der Allgemeinheit am Schutz wertvoller Land-
schaftsteile.

nicht als schutzbediirftig eingeschétzt; die Einbeziehung in die
Bauflachendarstellung bzw. —festsetzung bleibt unveréndert.
Die im Bereich der geplanten Wohnbebauung liegenden Hang-
flachen zur Wakenitz entsprechen nicht der urspriinglichen
Geomorphologie an dieser Stelle. Der heutige Gelandeverlauf
der Wasserwerksflachen zur Wakenitz hin ist weitgehend das
Ergebnis von Anschiittungen und Uberformungen im Rahmen
der langjahrigen Betriebstatigkeiten und Erweiterungen auf
dem Gelande. Die Herauslosung der zur Wakenitz gelegenen
Flachen auf der Hangkante aus dem Landschaftsschutzgebiet
betrifft daher keinen urspriinglichen Wakenitzhang mit beson-
derer geomorphologischer Bedeutung.

Insofern ist eine Ausnutzung der Hangkante, die am Ostrand
des hisherigen befestigten Lagerplatzes bzw. der ehemaligen
Filterbecken verlauft, fir eine Bebauung mit Souterrain vertret-
bar.

nicht berticksichtigen
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9.8 Infragestellen der Sinnhaftigkeit von LSG-Ausweisungen

fur die FNP-Anderung und den B-Plan: Die LSG-Ausweisung

bei Entlassung von Teilflachen

Die AG-29 lehnt die geplante Bebauung in Verbindung mit der
(Teil-)Aufhebung des LSG ,Wakenitz und Falkenhusen® insbe-
sondere deswegen ab, weil eine wesentliche Funktion des
Landschaftsschutzes gerade die Verhinderung der Uberbau-
ung von schutzwirdigen Landschaftsteilen ist. Wenn dieser
Schutz ohne zwingenden Grund, der im vorliegenden Fall nicht
erkennbar ist, aufgehoben werden soll, wird die Sinnhaftigkeit
von LSG-Ausweisungen generell in Frage gestellt.

bleibt auch weiterhin sinnvoll.

Die aus dem LSG zu entlassene Flache (ca. 2,5 ha) ist im Ver-
héltnis zu den ausgewiesenen LSG-Gebieten und dem NSG
im Bereich der Wakenitz (ca. 1000 ha) sehr klein. Die schut-
zende Funktion der 0.g. Schutzgebiete wird durch die Entlas-
sung nicht in Frage gestellt. Dieses gilt umso mehr, als der zu
entlassende Bereich durch die Nutzungen der Trinkwasserge-
winnung anthropogen uberformt ist und fiir die Offentlichkeit
nicht zur Verfigung steht.

nicht berticksichtigen

9.9 Unzureichende Fischotter-SchutzmalRnahmen

Die MalRnahmen zum Schutz des Fischotters erfiillen in kei-
ner Weise die Anforderungen an einen wirksamen Schutz.
Der verbleibende Schutzstreifen an der Wakenitz ist zu
schmal um eine wirksame 6kologische Lebensraum- und
Verbundfunktion aufrecht zu erhalten.

Allein die von den angrenzenden Grundstiicken ausgehenden
menschlichen Larm- Geruchs- (einschliel3lich von Hunden)
und Lichteinwirkungen machen eine dauerhafte Vertreibung
des Otters aus dem Uferbereich bzw. die Meidung des Gebie-
tes durch den Otter wahrscheinlich.

Zudem verbinden sich mit der geplanten Fihrung des Wan-
derweges unterhalb der Hanggrundstiicke zwangslaufig er-
hebliche Beeintrachtigungen bzw. Stérungen des Fischotter-
Teillebensraumes.

Weiterhin enthdlt die Satzung keine verbindlichen Festlegun-
gen dartber, wie der geplante Zaun mit der vorgelagerter
Bepflanzung auf Dauer gegen mit hoher Sicherheit zu erwar-
tende Offnungsversuche zur Wakenitz von den zukiinftigen
Anliegergrundstiicken aus gesichert werden soll.

Das Zusammenwirken der Flachen- und Lebensraumverluste
und der genannten Storfaktoren fiihrt mit (hoher) Sicherheit
zum Verlust des einzigen geeigneten Lebens- und Trittsteinbe-
reich an der stadtnahen Wakenitz. Dieses ist naturschutzfach-

fur die FNP-Anderung und den B-Plan: Der Fischotter-
Lebensraum wird hinreichend geschiitzt; die Darstellung bwz.
Festsetzung von Bauflachen bleibt unverandert.

fur den B-Plan: Durch die geplanten und im B-Plan festgesetz-
ten Aufwertungsmafinahmen fur den Lebensraumbereich des
Fischotters im Uferstreifen dstlich der geplanten Villengarten
und die geplante Abschottung dieses Bereichs durch einen
dauerhaften, fir Hunde nicht Gberwindbaren Zaun mit begleite-
ten Gehdlzen als Sichtschutz soll die Qualitat als Ruhezone fur
den Fischotter aufrecht erhalten bleiben.

Die Detailplanung fur diese Mal3nahmen wird noch vor Sat-
zungsbeschluss des B-Planes in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehorde erstellt, ebenso wie ein Pflegekonzept fur
den Bereich und das Programm fur das geplante Monitoring
zur Wirksamkeit der MaRnahmen, zu dessen Umfang auch die
Kontrolle auf Funktionalitdt des Zaunes gehért. Die Umsetzung
der Aufwertungsmalinahmen, des Pflegekonzeptes und des
Monitorings wird in die mit dem Investor abzuschliel3enden
stadtebaulichen Vertrage zum B-Plan 02.13.00 ibernommen.
Dadurch werden die Voraussetzungen geschaffen, dass der
verbleibende Schutzstreifen die erforderliche Qualitat einer
Ruhezone fir den Fischotter behalten wird.

Der zwischen der festgesetzten ,naturbelassenen Grinflache"

nicht berticksichtigen
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lich und —rechtlich nicht hinnehmbar.

und den Wohngrundstiicken verlaufende 5 m breite Grinfla-
chenstreifen dient als Pufferzone zwischen beiden Bereichen
und fur Kontrollen im Rahmen des Monitorings und im Hinblick
auf Versuche, sich Zutritt zum Wakenitzufer zu verschaffen.
Dieser Streifen kann bis zur endgultigen Kléarung der arten-
schutzrechtlichen Zul&ssigkeit eines offentlichen Weges fur die
Allgemeinheit in diesem Bereich abgesperrt werden.

9.10 Verlust von Fledermaus-Jagdhabitaten wird nicht ausrei-

fir den B-Plan: Die vorgesehenen KompensationsmafRnah-

chend kompensiert

Das B-Plangebiet ist Lebensraum, vor allem Jagdhabitat fur
mindestens sieben Fledermausarten. Die geplante Aufhan-
gung von Fledermauskésten als hinreichende Ausgleichsmalf3-
nahme fUr den Verlust der Jagdhabitate darzustellen, ist fach-
lich und rechtlich véllig unakzeptabel. Bezlglich der EU-
rechtlich streng geschiitzten Arten verbleiben erhebliche Kom-
pensationsdefizite.

men sind ausreichend.

Die im B-Plan festgesetzten Kompensationsmalinahmen
(CEF-Malinahmen) fir den Verlust von Fledermaus-Lebens-
statten sind im Einvernehmen mit dem Artenschutz-Gutachter
und der UNB erfolgt. Kompensationsdefizite sind aus fachli-
cher Sicht nicht erkennbar. Ein Ausgleich fir den Verlust von
Jagdhabitaten ist rechtlich nicht durchsetzbar, da angrenzend,
im Bereich der Wakenitz einschlie3lich angrenzender Flachen,
ausreichend Jagdhabitate zur Verfligung stehen.

fur die FNP-Anderung: keine Relevanz

klarstellen und nicht
beriicksichtigen

Nr. 10 NABU Schleswig-Holstein (Schreiben vom 26.01.2016)

10.1 Freihaltung des 50-m-Gewasserschutzstreifen

Der NABU bleibt bei seiner ablehnenden Haltung zur massi-
ven Nutzung und Bebauung dieses innerstadtischen wertvol-
len Naturbereichs, auch wenn einige der Abwagungsgrinde
nachvollziehbar sind. Der NABU pladiert erneut ftr eine voll-
standige Freihaltung des 50 m Schutzstreifens, d.h. ohne
oder zumindest mit einer wesentlich geringeren Einbeziehung
privater Gartenanteile. Der Erhalt wertvoller Naturbereiche
muss Vorrang erhalten vor dem Interesse, attraktive Ufer-
grundstlcke lukrativ vermarkten zu kénnen. In diesem Zu-
sammenhang werden die CEF-MalRnhahmen zugunsten des
Fischotters, d.h. die Errichtung eines gestalterisch verstarkten
Zaunes ausdricklich begrif3t. Hierzu ist sicher zu stellen,

fir den B-Plan: Die Festsetzung nicht Uberbaubarer Grund-
stiicksflachen in Verbindung mit dem Ausschluss von Neben-
anlagen im 50-m-Abstand zum Ufer entspricht der Uferschutz-
regelung nach BNatSchG.

Die Baufenster fur die 6stliche Baureihe zur Wakenitz hin (Teil-
gebiete WA 9 und WA10) reichen bis auf maximal 50 m an das
Wakenitzufer heran, diese Entfernung entspricht dem geman
§ 61 BNatSchG fir den AulRenbereich geltenden Schutzstrei-
fen an Gewassern, so dass Hauptgebdude nur aul3erhalb die-
ses Schutzstreifens errichtet werden dirfen. Im B-Plan wird
zudem festgesetzt, dass in den Gartenflachen innerhalb des
50 m Uferstreifens die Errichtung von Nebenanlagen und Ne-

nicht berticksichtigen
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dass die Umfriedung regelmafig tberprift und unterhalten
wird, eine daflr verantwortliche Institution festgelegt wird und
bei evtl. Schaden zeitnahe Ausbesserung/ Reparatur erfolgt.

bengebduden im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO, Garagen,
Stellplatzen, Sitzplatzen sowie sonstigen baulichen Anlagen
ausgeschlossen ist. Einzige Ausnahmen bilden Terrassen, die
direkt an die Hauptgeb&ude anbinden, untergeordnete Gar-
tenwege sowie Grenzmauern oder Abzaunungen der Bau-
grundsticke bis maximal 1,50 m Hohe. Hiermit wird eine legale
Errichtung solcher Anlagen innerhalb des 50 m Uferstreifens
ausgeschlossen.

Die geplanten Garten befinden sich heute in einem mesophilen
Grinland mit einigen Baumgruppen, der 6kologische Wert ist
als ,mittel“ einzustufen. Wertvolle Bdume sind gemaf B-Plan-
Festsetzungen zu erhalten.

Aus den obigen Ausfuhrungen wird deutlich, dass die zukunfti-
gen Garten sehr von Griin gepragt sein werden und die Ziel-
setzung des Gewasserstreifens gewahrt bleibt.

Die oben aufgefiihrten Nutzungsbeschrankungen dienen dem
offentlichen Interesse der Wohnraumschaffung unter besonde-
rer Berlicksichtigung der Lage im 50-m-Schutzstreifen. Eine
Bevorzugung von Privatinteressen ist nicht erkennbar.

fur die FNP-Anderung: Die Darstellung von Bauflachen nahe
zum Wakenitzufer kann aus den vorgenannte Griinden beibe-
halten werden.

10.2 Fachgerechte Durchfithrung der Pflanzungen und Uber-

fur den B-Plan: Von einer fachgerechte Ausfihrung der Pflan-

prufung auf Wirksamkeit

Die ausgedehnten und detaillierten MaRnahmen zu Pflanzun-
gen, zum Schutz und zur Entwicklung der Natur sind anzuer-
kennen. Entscheidend wird sein, dass ihre Ausfiihrungen von
Anfang an fachkundig begleitet und spater auf Wirksamkeit
und Nutzen Uberprift werden. Der NABU regt an, dass ver-
starkt Obst bzw. Frichte tragende Laubbaume gepflanzt wer-
den, z.B. Mehl-, Vogelbeeren und dergleichen. In Tz. 6.1 soll-
te deshalb die Kann-Bestimmung zweckmé&Rigerweise zu-
gunsten einer zwingenden Formulierung geandert werden.

zungen kann ausgegangen werden.

Es ist davon auszugehen, dass die Pflanzungen von Fachfir-
men ausgefuhrt werden, die die giiltigen DIN-Normen etc. be-
achten missen. Auch liegt es im Interesse der Investoren,
dass die Pflanzungen sich gut entwickeln und damit ihre ge-
plante Wirksamkeit entfalten, sodass der angestrebte ,griine”
Gebietscharakter erreicht und gewahrt wird. Eine Schlussab-
nahme der durch B-Planfestsetzungen vorgeschriebenen
Pflanzungen durch die UNB wird im Rahmen eines stadtebau-
lichen Vertrages zu Ausgleichsmal3nahmen geregelt werden.

klarstellen
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Es ist davon auszugehen, dass zur Freiraumgestaltung nicht
nur die festgesetzten Baume, sondern auch weitere Obstb&u-
me, Grol3- und Kleinstraucher etc. gepflanzt werden. Die Wahl-
freiheit bezlglich der Baume wird beibehalten, um im Plange-
biet moglichst viel Grof3griin zu erhalten. Der Investor wird
aber auf den Wunsch nach Friichte tragenden Laubbdumen
hingewiesen.

fur die FNP-Anderung: keine Relevanz

10.3 Ablehnung eines Weges neben dem Teillebensraum des

fur den B-Plan: Der kritisierte Weq wird durch den B-Plan nicht

Fischotters

Hingegen wird die offenbar geplante Wegfuhrung des Haupt-
wanderweges unmittelbar entlang des Teillebensraumes des
Fischotters vom NABU abgelehnt. Diese Wegfiihrung - zu-
gleich auf direkt an den Privatgarten entlang - dirfte Uberdies
vermutlich auch weiteres Konfliktpotential mit den zukunftigen
Eigentimern enthalten. Umso mehr ist eine VergroéRerung
eines moglichst ungestorten Uferschutzstreifens unter Verrin-
gerung der Anteile der Privatgarten und eine verkurzte Direkt-
anbindung an die Planstral3e C zu fordern.

festgesetzt, insofern steht der B-Plan auch nicht im Wider-
spruch zu Artenschutzbelangen.

Gemal’ Beschluss des Bauausschusses soll mit dem Bebau-
ungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
durchgéngige Wegefiihrung im Verlauf des Ufergriinzuges
geschaffen bzw. eine Wegefiihrung nicht planungsrechtlich
ausgeschlossen werden. Dementsprechend ist zur 6ffentlichen
Auslegung die Planzeichnung des Bebauungsplans in der
Form geadndert worden, dass (a) die Grunflachenfestsetzung
mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Parkanlage*” (iber einen
5 m breiten Flachenstreifen nach Norden fortgesetzt (die Breite
der ,naturbelassenen Griunflache® wird dementsprechend von
bisher 25 m auf 20 m reduziert) und (b) die geplante Wegefih-
rung in der Planzeichnung dargestellt wird. In diesem Zusam-
menhang ist ausdricklich klarzustellen, dass die in die Plan-
zeichnung des Bebauungsplanes aufgenommene Wegefih-
rung im nordlichen Teil des Ufergrinzuges (wie sdmtliche We-
gedarstellungen) eine Darstellung ohne Normcharakter ist, die
dem planerischen Willen der Hansestadt Libeck Rechnung
tragt. Solange ein 6ffentlicher Weg hier nach Einschatzung der
Fachgutachter wie auch der fur Artenschutz zustandigen
Fachbehorden (UNB und LLUR) zu erheblichen Stérungen des
angrenzenden Ruheraums des Fischotters fihren wird und
dementsprechend das Zugriffsverbote gemal § 44 Abs. 1
BNatSchG betroffen ware, kann der Weg aufgrund der nicht in

nicht berticksichtigen
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Aussicht stehenden, artenschutzrechtlich aber erforderlichen
Aushahmegenehmigung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG nicht
errichtet werden.

Aufgrund des fehlenden Normcharakters der Wegedarstellung
besteht hier aber auch kein grundsétzlicher Dissens zwischen
den Festsetzungen des Bebauungsplans und den nicht der
Abwagung unterliegenden Artenschutzbelangen. Solange eine
Wegefiuhrung im nérdlichen Teilabschnitt des Ufergriinzuges
aus den dargelegten Griinden des Artenschutzes nicht umge-
setzt werden kann, wird die Verbindung fir Fu3ganger und
Radfahrer zwischen dem sidlichen Uferpark und dem Quar-
tierspark am Wasserturm Uber die verkehrsarme Planstral3e C
hergestellt werden.

fur die FNP-Anderung: Die vorgesehene Darstellung des
Hauptwanderweges kann beibehalten werden.

Auch wenn eine Wegefiihrung im nérdlichen Teil des Ufer-
griinzuges derzeit aufgrund von Artenschutzbelangen nicht
umsetzbar erscheint, wird auf der Gbergeordneten Ebene der
Flachennutzungsplanung der Zielsetzung einer durchgangigen
Wegeverbindung Rechnung getragen. Aufgrund der nicht par-
zellenscharfen Darstellung und Generalisierung auf der FNP-
Ebene wird eine Flhrung des Hauptwanderweges in Teilab-
schnitten Uber verkehrsarme AnliegerstraRen durch die ge-
wahlte FNP-Darstellung nicht ausgeschlossen. Die Klarung, ob
und unter welchen Voraussetzungen die angestrebte durch-
gangige Wegefiihrung entlang des Wakenitzufers realisiert
werden kann oder ob ggf. in Teilbereichen ggf. auf Alternativ-
routen zurtickgegriffen werden muss, bleibt nachgeordneten
den Planungs- und Genehmigungsverfahren vorbehalten (s.0.)

Nr. 11 Landesamt fiir Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume, Obere Fischereibehdrde (Schreiben vom 25.01.2016)

11.1 Betroffenheit des Vereins der Wakenitzangler e.V. prifen | fir den B-Plan: Eine unmittelbare Betroffenheit des Vereins ist | nicht berticksichtigen

Zu MaRnahme 6. 7 auf S.5/8 (vorgezogene CEF-MaRnahme | Dicht erkennbar S _
Einfriedung und Betretungsverbot des nérdlichen Uferstrei- Bis auf die &ffentliche Griinflache im stidlichen Teil des B-
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fens an der Wakenitz) wird empfohlen, falls noch nicht ge-
schehen, die Betroffenheit des Vereins der Wakenitzangler
e.V. zu prifen.

Plans befindet sich das im Plangebiet befindliche Wakenitzufer
auf dem Gelande der Stadtwerke, das eingezaunt und fur die
Offentlichkeit nicht zuganglich ist. Eine Betroffenheit der Angler
im Sinne einer Verschlechterung der Angelmdglichkeiten durch
die Festsetzungen des B-Planes ist insofern nicht erkennbar,
zumal die Uferbereiche auch schon heute gesetzlich geschiitzt
sind.

fur die FNP-Anderung: keine Relevanz

Nr. 12 Hansestadt Libeck, Untere Wasserbehdrde (Schreiben vom 26.01.2016)

12.1 Dezentrale Oberflachenentwasserung

Die schadlose Beseitigung des Regenwassers ist mit einer

madglichst gewadsserschonend gestalteten, dezentralen Ober-

flachenentwésserung in Einklang zu bringen.

Die ortliche Zufuihrung des Niederschlagswassers in den na-

turlichen Kreislauf, moglichst durch Versickerung tber die

belebte Bodenzone, ist in geeigneten Fallen der Fortleitung

des gesammelten Niederschlagswassers vorzuziehen.

Daher sollen folgende Punkte zur Oberflachenentwasserung

bzw. Regenwasserbewirtschaftung besonders berticksichtigt

werden und Eingang in die Planung finden:

- Flachenverfugbarkeit/ Versickerungsmdoglichkeiten

- Bemessung von (tempordren) Retentionsraumen

- Madoglichkeit der multifunktionalen Flachennutzung

- Notwasserwege bei Starkregenereignissen

- MalRnahmen zur Minimierung des Oberflachenwasserab-
flusses

Aufgrund des hohen Schutzbedirfnisses und zur Verminde-

rung des Belastungspotenzials sollen die Einleitstellen in die

Wakenitz mdglichst naturnah gestaltet werden.

fur den B-Plan: Eine Dezentrale Oberflachenentwéasserung ist
bereits vorgesehen.

Aufgrund der vorhandenen Bodenverhaltnisse (Geschiebe-
lehm) und der zu entwéassernden Tiefgaragen und Gebéaude
kann das Regenwasser nur in einem geringen Mal3e versickert
werden. Soweit wie moglich werden Fulwege, Zufahrten,
Stellplatze in seitliche Vegetationsflachen entwéssert, die ge-
planten Dachbegriinungen und versickerungsféahige Oberfla-
chenbefestigungen fliihren ebenfalls zu einer reduzierten Re-
genwasserspende. Ein temporarer Retentionsraum ist im Be-
reich WAL / WA2 vorgesehen, der dstliche Bereich wird auf-
grund der grol3flachigen Gebdude- und Tiefgaragen etc. direkt
in die Wakenitz entwassert. Die Einleitstellen werden naturnah
gestaltet. Konkrete Festlegungen werden in den nachfolgen-
den Genehmigungsverfahren erfolgen.

Notwasserwege fir auRergewothnliche Starkregenereignisse
werden in der nachfolgenden ErschlieRungsplanung vorgese-
hen. Moglich sind sie in den StralRen und gehen in Richtung
Osten zum sudlichen Teil der Planstrae C und von dort, z.B.
uber die offentliche Griinflache zwischen WA9 und WA10, zur
Wakenitz.

fur die FNP-Anderung: keine Relevanz

weitgehend bereits be-
riicksichtigt
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12.2 Erforderliche Antrdge stellen

Sowohl fur eine eventuelle Versickerung in das Grundwasser
als auch fir die Einleitung des Niederschlagwassers in die
Wakenitz sind entsprechende Antréage nach 88 WHG bei der
unteren Wasserbehdrde der HL einzureichen.

fir den B-Plan: Die Hinweise sind bekannt.

Die Hinweise zur Genehmigungspflicht werden zur Kenntnis
genommen und an den Vorhabentrager weitergeleitet. Der
Vorhabentrager wird die erforderlichen Antrage stellen.

fur die FNP-Anderung: keine Relevanz

zur Kenntnis nehmen

12.3 Hinweise zu erlaubnispflichtigen Grundwassernutzungen

fir den B-Plan: Die Hinweise sind bekannt.

Folgende Eingriffe in das Grundwasser sind als sog. Gewas-

serbenutzungen nach den Wassergesetzen erlaubnispflichtig:

- eine Bauwasserhaltung, also das Abpumpen und damit
Absenken von Grundwasser zur Trockenlegung der Bau-
grube und Einleiten des geférderten Wassers in das
Grundwasser oder im Ausnahmefall in ein oberirdisches
Gewasser

- das durch Baukdrper (insbesondere der Tiefgaragen) oder
BaugrubenumschlieBungen verursachte zeitweise oder an-
dauernde Aufstauen, Umleiten und Absenken von Grund-
wasser. Hierbei ist die abgeleitete Wassermenge zu quanti-
fizieren und der Verbleib nachzuweisen.

- das Einbringen von Stoffen in das Grundwasser (Baukor-
per oder Baustoffe, z.B. Hochdruckinjektionen, Bohrpfahle,
Fundamente, Gebaude im Grundwasser)

Fur Grundwasserabsenkungen wéahrend der Bauphase sind

spatestens acht Wochen vor Baubeginn schriftlich die was-

serrechtlichen Erlaubnisse einzuholen.

Nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung

(UVPG) ist beim Entnehmen von Grundwasser> 5.000 m3

eine standortbezogene Vorprifung des Einzelfalls nétig. Da-

durch verlangert sich ggf. die Antragsbearbeitung entspre-
chend.

Die Hinweise zu den erlaubnispflichtigen Grundwassernutzun-
gen werden zur Kenntnis genommen und an den Vorha-
bentrager weitergeleitet.

fur die FNP-Anderung: keine Relevanz

zur Kenntnis nehmen

Nr. 13 Hansestadt Libeck, Untere Bodenschutzbehdrde (Schreiben vom 26.01.2016)

13.1 Keine schéadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten

fir den B-Plan: Der Hinweis wurde bereits beachtet.

mit Gefahrenabwehrbedarf im Geltungsbereich

fur die FNP-Anderung: keine Relevanz

bereits beriicksichtigt
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Auf Grundlage der vorliegenden Orientierenden Untersuchun-
gen zur Altlastenerkundung bzw. Geféahrdungsabschéatzung
wird festgestellt, dass innerhalb des Geltungsbereichs keine
schadlichen Bodenverédnderungen oder Altlasten (i.S.d. BBo-
denSchG) mit Gefahrenabwehrbedarf vorliegen.

13.2 Fachgereichter Ausbau der ehemaligen Filterbecken
einschlieBlich Entsorgung und Wiederverfillung

Die Bodenqualitat ist aufgrund der meist deutlichen Unter-
schreitung der entsprechenden Prufwerte mit der geplanten
Wohnbebauung vereinbar, wenn der Bereich der ehemaligen
Filterbecken inklusive der dort eingelagerten Bodenmaterialien
mit lokalen Schadstoffanreicherungen und wechselnden Antei-
len an Bauschutt zuriickbebaut worden ist.

Diese Ruckbaumalnahmen sind von einem altlastenerfahre-
nen Gutachter zu begleiten und zu dokumentieren. Die Doku-
mentation ist der unteren Bodenschutzbehérde unaufgefordert
nach Abschluss der Arbeiten vorzulegen. Wenn anschlieRend
eine Wiederverfullung der Filterbecken durch unbelastete Bo-
den erfolgt ist, ist auch in diesem Bereichen die Bodenqualitat
mit der geplanten Wohnnutzung unter dem Vorsorgeaspekt
gesunder Wohnverhéltnisse vereinbar.

fur den B-Plan: Die Hinweise sind bereits bekannt.

Der Vorhabentrager ist bereits Uber mdglicherweise erforder-
lich werdende bodenverbessernde Maflinahmen informiert wor-
den.

fur die FNP-Anderung: keine Relevanz

klarstellen

Nr. 14 Landeskriminalamt Schleswig-Holstein, Kampfmittelraumdienst (Schreiben vom 25.01.2016)

14.1 Hinweis auf potenzielle Kampfmittelfunde

Im Plangebiet sind Kampfmittel nicht auszuschlie3en. Vor Be-
ginn von ErschlieBungsmalinahmen ist die Flache auf Kampf-
mittel untersuchen zu lassen. Der Bautrager sollte friihzeitig
informiert werden, damit die Sondier- und Raummafnahmen
in die Baumaflinahmen einbezogen werden kdnnen.

fir den B-Plan: In Teil B — Text — des B-Plans ist ein entspre-
chender Hinweis bereits enthalten.

fur die FNP-Anderung: keine Relevanz

bereits beriicksichtigt
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Bebauungsplan 02.13.00- St. Jurgen / Wasserkunst - und zugehorige 119. Anderung des Flachennutzungsplans

noch zu
Anlage 1

Bericht zur Prifung und Abwéagung der im Rahmen der durchgefihrten Beteiligungsverfahren eingegangen Stellungnahmen
Teil B: Auswertung der im Rahmen der Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen
Stand: 04.11.2015 mit Ergdnzungen vom 26.02.2016

Vorbemerkung: Der nachfolgende Auswertungsbericht basiert auf dem Prif- und Abwagungsbericht vom 04.11.2015, den der Bauausschuss der Hanse-
stadt Lubeck vor dem Beschluss Uber den Bebauungsplan-Entwurf zur 6ffentlichen Auslegung zur Kenntnis genommen hat. Der Bericht wurde um all jene
Stellungnahmen bzw. Anregungen und Bedenken gekirzt, deren Inhalte bereits im Bebauungsplan-Entwurf zur 6ffentlichen Auslegung Beriicksichtigung

gefunden haben, sodass diesbeziiglich eine Abwagungsentscheidung nicht mehr erforderlich ist, oder die aufgrund aktuellerer Stellungnahmen derselben
Trager offentlicher Belange tberholt sind. Soweit die Anregungen und Bedenken der friheren Stellungnahmen im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung er-
neuert bzw. konkretisiert wurden, erfolgt die Abwagung und Prufung im zugehérigen Auswertungsbericht (siehe Teil A).

Inhalt der Stellungnahme und vorgebrachte Argumente

Prufung und Abwagung

Ergebnis/Behandlung

Nr.1 Stadtwerke Libeck Netz GmbH (Schreiben vom 19.08.2015)

1.1 Festsetzung eines Mischgebietes am Standort der ehe-

fur den B-Plan: Die Erhaltung der denkmalgeschitzten Aktiv-

maligen Aktiv-Kohlefilterhalle, die als Ausstellungshalle
umgenutzt werden soll

Da die denkmalgeschiitzte Halle keine versorgungstechnische

Funktion mehr hat, soll die bisherige Festsetzung als Flache fir
Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Ausstellungs-
halle” in ein Mischgebiet gedndert werden.

kohlefilterhalle war eine Bedingung der Denkmalschutzbehérde
bei ihrer Zustimmung zu der geplanten Wohngebietsentwick-
lung im Bereich des denkmalgeschiitzten Ensembles ,Was-
serwerk Wakenitz“. Die Halle soll in Zukunft als Ausstellungs-
halle und Dokumentationszentrum fir die Wassergewinnung im
Wasserwerk Wakenitz genutzt werden. Weiterhin soll dort ein
Blockheizkraftwerk fiir das neue Wohngebiet untergebracht
werden. Beide Nutzungen sind in einem allgemeinen Wohnge-
biet zulassig bzw. zulassungsfahig. Dementsprechend ist das
Grundstuck in die WA-Festsetzung fur das angrenzende
Wohngebiet eingeschlossen worden. Da die Nutzung der Halle
fur die geplanten Nutzungen gesichert werden soll, wird das
Grundsttick erganzend (das WA Uberlagernd) als Flache mit
dem besonderen Nutzungszweck ,Ausstellungshalle, Block-
heizkraftwerk" festgesetzt.

fur die FNP-And.: Die an dem Standort ausgewiesene ,Flache
fur Versorgungsanlagen ,Wasser" ist entfallen. Der Standort
wird als Wohnbauflache dargestellt.

nicht bertcksichtigen
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Nr.2 Hansestadt Libeck, Bereich Stadtgriin und Verkehr, Abteilung Brickenbau (Schreiben vom 17.08. 2015)

2.1 Optimierungsvorschlage fur einen Larmschutz auf der
Wakenitzbriicke

Es sollte eine Variante mit einer zusatzlichen LSW (evtl. schall-
absorbierend) im Bereich der Mittelkappe zwischen nordlicher
und sudlicher Fahrbahn geprift werden.

Schallreflexionen, die die Bebauung sidlich der Wakenitz be-
treffen konnten, sind noch zu prufen, um auf méglich An-
spruchsforderungen der dortigen Anwohner auf Schallschutz
reagieren zu kdnnen.

Falls eine Larmschutzwand errichtet werden soll, dann wird
eine transparente LSW befilirwortet.

fur den B-Plan: Die Variante mit einer zusatzlichen Larm-
schutzwand in der Brickenmitte ist erganzend untersucht wor-
den (siehe Variante 6 des Larmschutzgutachtens vom
28.10.2015). Durch eine zusatzliche Larmschutzwand im Be-
reich der Mittelkappe kénnten LArmpegelminderungen von bis
zu 4 dB(A) und die Einhaltung des Orientierungswerts von 55
dB(A) an fast allen Gebauden erreicht werden. Zur Vermeidung
von Reflektionen in das vorhandene sudliche und das neu ge-
plante Wohngebiet ware die Larmschutzwand beidseitig hoch-
absorbierend auszufiihren. In Abwégung der zu erreichenden
zusatzlichen Wirkung und der zusatzlichen Kosten wurde je-
doch Abstand genommen von der Errichtung einer zusatzlichen
Larmschutzwand auf der Fahrbahnmitte.

Am nordéstlichen Fahrbahnrand kommt eine transparente LSW
nicht in Betracht, da die Durchsehbarkeit aufgrund von zu er-
wartenden Grafittis ohnehin nicht gewahrleistet werden kann.

Schallreflexionen an der geplanten Larmschutzwand auf der
Nordseite der Briicke fiihren nach Aussage des Larmschutz-
gutachters zu keinen signifikanten Erhdéhungen der Larmbelas-
tung fir die stdlich gelegene Wohnbebauung.

Erg. vom 26.02.2016: Zu den Larmpegelerhéhungen fir das
sudlich der Briicke gelegene Wohngebiet sind gesonderte Be-
rechnungen durchgefiihrt worden (siehe schalltechnische Un-
tersuchung vom 26.01.2016). Im Ergebnis dieser Berechnun-
gen hat die Bauverwaltung entschieden, dass die auf der Nord-
seite der Briicke vorgesehene Larmschutzwand zur Fahrbahn
hin mindestens absorbierend ausgefiihrt werden wird. Die
BaumafRnahme wird durch die Stadt durchgefiihrt werden; die
Kosten tragt gemaf ErschlieBungsvertrag der Vorhabentréager)

Die Materialwahl fir die geplante Larmschutzwand erfolgt im
Rahmen der weiteren Planung fir das Brickenbauwerk.

fur die FNP-And.: Keine Relevanz

teilweise berucksich-
tigen
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2.2 Bedingungen fur die Errichtung einer LSW auf der Wake-

fur den B-Plan: In Abwagung mit den positiven Larmminde-

nitzbriicke

Die geplante LSW-Variante wird aus Unterhaltungsgriinden
abgelehnt. Sofern durch vorgesetzte Stellen oder politische
Gremien der Beschluss zur Errichtung einer LSW gefasst wird,
sind folgende Bedingungen zu erfillen und Hinweise zu beach-
ten:

- Vollsténdige Kostentragerschaft durch den Verursacher,

- Frihzeitige Einbindung des Bereichs Stadtgrin und Verkehr,
Abt. Briickenbau in die Vertragsgestaltung und Verhandlungen
mit dem Investor, dabei Berlicksichtigung erhohter Unterhal-
tungskosten bei Festlegung des Ablosebetrags.

- Ab 2016 bis 2018 ist die Generalinstandsetzung des Bru-
ckenbauwerks vorgesehen. Nur in diesem Rahmen kann die
LSW errichtet werden. Ein nachtraglicher Bau ist nicht mehr
moglich. Daher sind ein kurzfristiger Planungsauftrag und eine
Kostentibernahmegarantie erforderlich.

- Um auf evtl. Anforderung der Anwohner sidlich der Briicke
auf Schallschutz reagieren zu kdnnen, sollten bei der General-
instandsetzungen auch auf der Stidseite der Briicke zumindest
die notwendigen Verankerung fur eine LSW vorgesehen wer-
den. Die Kostentragerschaft ist zu klaren.

rungseffekten der geplanten Larmschutzwand fur die Bewohner
des kiunftigen Wohngebietes Wasserkunst wie auch der An-
wohner des Karl-Ro3-Weges soll nicht auf eine Larmschutz-
wand verzichtet werden.

Die Herstellungskosten fur die Larmschutzwand sollen voll-
sténdig durch den Vorhabentrager tibernommen werden; dies
wird in einem stadtebaulichen Vertrag (Erschlieldungsvertrag)
zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager geregelt werden.
Wie oben dargelegt kbnnen dabei vom Vorhabentrager aus
rechtlichen Griinden keine Ablésezahlungen fir die Unterhal-
tung der Larmschutzwand gefordert werden.

Die auf der Nordseite der WallbrechtstralRe / Wakenitzbriicke
geplante Larmschutzwand wird im Rahmen der Generalin-
standsetzung realisiert werden. Die Planungskosten fir die
Errichtung der LSW sind ebenfalls vom Vorhabentrager zu
tibernehmen.

Fur die Anwohner der sidlich der Briicke gelegenen Grundsti-
cke besteht kein Anspruch auf die Durchfiihrung von Schall-
schutzmalRnahmen. Im Rahmen der Larmaktionsplanung der
Stadt ist auch kein Erfordernis zur Errichtung einer LSW ermit-
telt worden. Die Errichtung einer LSW auf der Nordseite ist al-
lein dem planungsrechtlichen Erfordernis geschuldet, dass die
neu geplante Wohnbebauung LarmschutzmafRnahmen erfor-
dert. Ob auf der Sudseite ggf. zu einem spateren Zeitpunkt
noch LarmschutzmalB3nahmen erfolgen und hierfir vorsorglich
Vorrichtungen vorgesehen werden sollen, kann nicht im Rah-
men dieses Bebauungsplanverfahrens entschieden werden

fur die FNP-And.: Keine Relevanz

nicht berticksichtigen

Nr. 3 Hansestadt Libeck, Untere Naturschutzbehdrde (Sch

reiben vom 21.08.2015)

3.1 Darstellung einer Wegealternitive zum Wanderweq am

fir den B-Plan: Keine Relevanz

Wakenitzufer in der FNP-Anderung

fiir die FNP-And.: In der F-Plan-Anderung wird nur die langfris-

nicht berticksichtigen
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Die im B-Plan dargestellte Fiihrung des Wakenitzwanderweges
vom Uferpark tber die Planstraf3e C ist eine aktuelle Kompro-
misslosung wegen des Fischotters, grundsatzlich bleibt es aber
landschaftsplanerisches Ziel der Hansestadt Lubeck, den Weg
vollstandig entlang der Wakenitz zu fihren. Daher sollten in der
F-Plan Anderung beide Wegevarianten dargestellt werden.

tig angestrebte Wegefihrung entlang der Wakenitz dargestellt,
da eine ufernahe Fihrung des Wegs die langfristige Zielset-
zung Uber den Geltungsbereich hinaus ist. Eine zusatzliche
Darstellung der gemaf B-Plan durch die Grinflachen im Gebiet
verlaufenden Wegebeziehung wird auf der FNP Ebene als
nicht fur sinnvoll erachtet. Die UNB hat dieser Vorgehensweise
im weiteren Abstimmungsverfahren zugestimmt.

3.2 Keine zweigeschossige Villenbebauung an der Wakenitz

fur den B-Plan: Um in den geplanten Villen eine fir diesen

Die geplante zweigeschossige Bebauung der Villen an der Wa-
kenitz (WA9 und WA10) wird abgelehnt, da zum Wasser hin
nicht der Eindruck einer ,mehrgeschossige Hauserfront" ent-
stehen soll. Damit sich die Bebauung landschaftsbildlich har-
monischer an den angrenzenden Naturraum der Wakenitznie-
derung anftigt, sollte lediglich ein Vollgeschoss und ein landsei-
tiges Staffelgeschoss mit mindestens 8 m Ricksprung zuléssig
sein.

Standort angemessene Wohnflache in den relativ schmal aus-
gepragten Doppelvillen zu gewahrleisten, kann auf eine teilwei-
se zweigeschossige Bebauung zur Planstral3e C hin nicht ver-
zichtet werden. Die optischen Wirkungen zur Wakenitz hin
werden durch den Erhalt des Ufergehélzes und des Baumbe-
standes im Ufergriinzug sowie durch die Ausbildung eines 5 m
tiefen Ricksprungs im obersten Geschoss begrenzt.

fur die FNP-And.: Keine Relevanz

nicht berticksichtigen

3.3 Aufwertung der Schwimmblattvegetation vor dem Ufer

Als Malnahme zur Aufwertung der Schwimmblattvegetation
am Wakenitzufer wird eine durchgangige Schwimmbalkenkette
vor dem Bestand vorgeschlagen, die an anderer Stelle gute
Wirkung gezeigt hat.

fur den B-Plan: Die MafRnahme kann leider nicht aus Griunden
des Ausgleichs gefordert werden. Aufgrund des ungtinstigen
Kosten-Nutzen-Verhaltnisses (d.h. der im Vergleich zum hohen
Mitteleinsatz geringen Ausgleichswirkung) wurde von der vor-
geschlagenen MalRnahme Abstand genommen. Das Aus-
gleichserfordernis wird an anderer Stelle nachgewiesen.

fur die FNP-And.: Keine Relevanz

nicht berticksichtigen

3.4 Vorgaben fiir die vegetationsfahige Uberdeckung von
Tiefgaragen und Dachflachen

Fur eine gesicherte Entwicklung von Baumpflanzungen auf
Tiefgaragen ist eine 100 cm starke Uberdeckung auf 4 x 4 m2
Flache festzusetzen, ggf. auch eine Stabilitdtsverankerung.

Fur Dachbegrinungen ist eine Substratdicke zu definieren, 10
cm sind sinnvoll.

fur den B-Plan: Nach fachgutachterlicher Auskunft ist an
Baumstandorten eine Mindestiberdeckung von 80 cm flr eine
gesicherte Entwicklung der geplanten Baume ausreichend.
Starkere Uberdeckungen wirden auch hohere Anforderungen
an die Tiefgaragenstatik bedeuten.

Fur die geplanten Extensivbegrinungen auf den Dachern wird
eine Mindestlberdeckung von 8 cm fiir ausreichend erachtet.
Dies wurde zwischenzeitlich mit der UNB abgestimmt.

fur die FNP-And.: Keine Relevanz

teilweise bertcksich-
tigen
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3.5 Verzicht auf den geplanten Zaun am Wasserturm

Der 1,80 m hohe Zaun am Wasserturm wird als optisch unan-
gemessen abgelehnt. Es sollten unauffalligere Sicherungs-
mafnahmen direkt am oder im Turm umgesetzt werden, um
ihn harmonisch in die Griinanlage zu integrieren.

fir den B-Plan: Ein Zaun von 1,80 m H6he um den Wasser-
turm wird von Seiten der Stadtwerke aus Sicherheitsgrinden
(Trinkwasserspeicher) fur erforderlich erachtet. Der B-Plan trifft
insofern baugestalterische Festsetzungen zur Begrenzung der
Ho6he und Vorgaben fir die Materialwahl fir den Zaun.

fur die FNP-And.: Keine Relevanz

nicht berticksichtigen

Nr.4 NABU Schleswig-Holstein (Schreiben vom 11.08.2015)

4.1 Ablehnung der geplanten Wohnbebauung auf dem Was-

fur den B-Plan und fiir die FNP-And.: Das teilweise bebaute

serwerksgelande

Dem innenstadtnah gelegenen und bisher nur sehr gering be-
bauten Planungsgebiet kommt ein hoher naturkundlicher Wert
zu. Dies wird belegt durch die fur diese Lage bemerkenswerten
VVorkommen von Vogelarten wie Grinspecht, Kolkrabe, Sper-
ber und Ganseséger, einer Vielfalt an streng geschiitzten Fle-
dermausarten sowie dem Nachweis des Fischotters. Zudem
hat das Gebiet einen hohen bioklimatischen Wert fur den Stadt-
teil.

Fur die Hansestadt Libeck hat der Wert dieses Naturbereichs
jedoch keine Bedeutung bei ihrer Entscheidung, das Gelande
zugunsten einer Bebauung zu vermarkten und bebauen zu
lassen.

Nachdem die Entscheidungen dafir auf den politischen und
wirtschaftlichen Ebenen bereits friihzeitig gefallen sind, er-
scheint die Aufforderung an die Vertreter des Naturschutzes
zur Abgabe einer Stellungnahme im Rahmen der Bauleitplan-
verfahren nur noch wie ein Alibi, um eine Beteiligung zu sugge-
rieren.

Die vorgelegte Planung wird daher abgelehnt.

und seit langerem brachgefallene Geldnde des Wasserwerks
weist zwar bezogen auf seinen innerstadtischen Standort einen
relativ hohen Wert fir Arten und Biotope auf, eine Wohnge-
bietsentwicklung in dieser innenstadtnahen, in Wohngebiete
integrierten Lage entspricht aber auch in besonderer Weise
den Grundsétzen der Bauleitplanung mit den erganzenden
Vorschriften zum Umweltschutz nach 88 1 und 1a BauGB fur
Baugebietsentwicklungen; im Einzelnen:

- stddtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maf3nahmen der
Innenentwicklung,

- sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden,

- Wiedernutzbarmachung von Flachen,

- Bertcksichtigung der Erfordernisse des Klimaschutzes durch
Minimierung von Kfz-Verkehren in der Stadt.

Ohne die Einbeziehung der dstlichen Teilbereiche des Gelan-
des mit héherwertigem Baumbestand und Biotopstrukturen,
aber bereits anthropogen Uberformten Flachen der ehemaligen
Filterbecken und versiegelten Lagerflachen kdnnte nur der klei-
nere westliche Teil des Gelandes fir die Wohnbebauung ge-
nutzt werden, sodass nur ca. ein Drittel der geplanten Wohn-
einheiten realisiert werden koénnten. Potenziale fiir die Schaf-
fung von Wohnraum in dieser glinstigen integrierten Lage blie-
ben ungenutzt.

Unter Abwégung dieser Aspekte mit den Belangen von Natur
und Umwelt soll an dem Standort eine Wohnbebauung grund-

nicht bertcksichtigen
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séatzlich ermdglicht werden. Dabei soll das Gelande fiir die Of-
fentlichkeit getffnet werden und im Bereich der Wakenitz und
am Wasserturm Griinflachen unbebaut bleiben. An der Wohn-
gebietsentwicklung wird daher festgehalten.

Erg. vom 26.02.2016: In Abwagung mit der Bedeutung des
Standortes Wasserkunst fur die Deckung des akuten Wohn-
raumbedarfs der Hansestadt Libeck ist auch die Stadtverord-
nung fir das LSG ,Wakenitz und Falkenhusen” geandert wor-
den. Dabei wurden die kunftigen Bauflachen aus dem LSG
ausgegliedert. Die LSG-Anderungsverordnung wird vor den
abschlieRenden Beschlissen uber die Bauleitplane bekannt
gemacht werden und damit in Kraft treten.

4.2 Reduzierung und Anpassung der geplanten Bebauung

fur den B-Plan: Die vorgesehene Bebauungsstruktur ist das

zur Erhaltung méglichst vieler hochwertiger Bdume

Die geplante massive Bebauung ist zugunsten einer weniger
dichten Bebauung anzupassen bzw. zu andern. Insbesondere
sind maoglichst viele der alteren, hochwertigen Baume zu erhal-
ten, wofur ggf. auch die Tiefgaragen zu verschieben sind. Wei-
terhin ist der 50 m —Uferschutzstreifen zu erhalten und die Pri-
vatgarten entlang des Wakenitzufers zu verringern.

Eine deutliche Verkleinerung der geplanten Bebauung ist auch
im Interesse einer bei Notféllen vielleicht wieder erforderlich
werdenden Wasserentnahme hier aus der Wakenitz geboten.

Ergebnis des vorgeschalteten gutachterlichen stadtebaulichen
Wettbewerbs und der Weiterentwicklung der beiden Sieger-
entwirfe zum vorliegenden stadtebaulichen Konzept. Die vor-
gesehene Bebauung mit abnehmender stadtebaulicher Dichte
in Richtung Wakenitz passt sich grundsétzlich in die stadtebau-
liche Struktur der umgebenden Bebauung ein und ergibt sich
gleichzeitig den Anforderungen einer wirtschaftlichen Umset-
zung des Gesamtprojektes. Unter dieser Pramisse bleibt der
50 m Uferstreifen grundsétzlich bebauungsfrei, wird aber im
landseitigen 25 m Streifen Bestandteil der Villengérten.

Der Verlust des hoherwertigen Baumbestandes im Gebiet er-
gibt sich im westlichen Teilbereich vor allem der Entscheidung
fur eine stralBenorientierte geschlossene Randbebauung mit
larmabschirmender Wirkung fur die dahinter liegenden geplan-
ten und vorhandenen Wohnnutzungen. Im dstlichen Teilbereich
wird die Erforderlichkeit von Baumfallungen bedingt durch meh-
rere Sachzwange und Anforderungen an die Planung. Dazu
gehoren der aus Bodenschutz und abfallrechtlichen Griinden
erforderliche komplette Bodenaustausch der mafiig belasteten
Fullbdden in den ehemaligen Filterbecken und die erforderliche
Gelandeangleichung aufgrund des 3 m Hohenversprungs im

nicht berticksichtigen
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Teilgebiet WA8. Weiterhin ist die Lage der Tiefgaragenzufahrt
sudlich der denkmalgeschiitzten Halle aus verkehrlichen Grin-
den vorgegeben. Die Positionierung der Gebaude mit dazwi-
schen liegender Tiefgarage zur direkten Anbindung der Ge-
baude an die unterirdischen Stellplatze fur ein verkehrsfreies
Wohnquatrtier fuhren letztendlich dazu, dass auch die einzeln
genannten, besonders erhaltenswerten Baume nicht erhalten
werden kénnen. Eine Verkleinerung der Tiefgaragen wéare nur
bei Aufgabe des angestrebten Ziels eines weitgehend ver-
kehrsfreien Wohngebietes moglich. Fur die zu Umsetzung der
Planung zu beseitigenden Baume werden Ersatzpflanzungen
innerhalb und auRRerhalb des Plangebietes durch entsprechen-
de Festsetzungen geregelt.

fur die FNP-And.: keine Relevanz

4.3 Ablehnung der Herausnahme eines Teils des Land-
schaftsschutzgebietes ,Wakenitz und Falkenhusen*

Die zunehmend erkennbare Neigung, Landschaftsschutzgebie-
te fur geeignet erscheinende Baugebiete ,anzuknabbern®, for-
dert einen immer sorgloseren und verantwortungsloseren Um-
gang mit dem ,Schutzgut Natur” in innerstadtischen oder rand-
lichen Lagen von Siedlungen. Planungs- und Entscheidungs-
tragern sollte bewusst werden, dass Schutzgebiete und ihre
Abgrenzungen nicht dazu geschaffen wurden, um sie beim
ersten sich bietenden Anlass zugunsten wirtschaftlicher Inte-
ressen aufzugeben.

Die Herausnahme eines Teils des Landschaftsschutzgebietes
+Wakenitz und Falkenhusen” wird daher grundsatzlich abge-
lehnt.

fiir den B-Plan und die F-Plan And.: Die Herausnahme der
Flachen aus dem LSG ist in einem eigensténdigen naturschutz-
rechtlichen Verfahren erfolgt, das von der zustéandigen UNB-
durchgefiihrt worden ist. Das Beteiligungsverfahren zur Ande-
rung der LSG-Verordnung ist parallel zur 6ffentlichen Ausle-
gung der Bauleitplane durchgefihrt worden.

Erg. vom 26.02.2016: In Abwagung mit der Bedeutung des
Standortes Wasserkunst fur die Deckung des akuten Wohn-
raumbedarfs der Hansestadt Liibeck ist auch die Stadtverord-
nung fir das LSG ,Wakenitz und Falkenhusen” geandert wor-
den. Dabei wurden die kiinftigen Bauflachen aus dem LSG
ausgegliedert. Die LSG-Anderungsverordnung wird vor den
abschlieRenden Beschlissen uber die Bauleitplane bekannt
gemacht werden und damit in Kraft treten.

Die Ausgliederung der Schutzgebietsflachen erfolgte unter der
Bedingung, dass der 50 m breite Uferstreifen an der Wakenitz
von Bebauung freigehalten wird und in einer Tiefe von 25 m zur
offentlichen Grunflache wird. Weiterhin verbleiben die Grinfla-
chen um den Wasserturm im LSG.

nicht bertcksichtigen
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noch zu
Anlage 1

Bericht zur Prifung und Abwéagung der im Rahmen der durchgefihrten Beteiligungsverfahren eingegangen Stellungnahmen
Teil C: Auswertung der im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen
Stand: 12.06.2015 mit Ergdnzungen vom 26.02.2016

Vorbemerkung: Der nachfolgende Auswertungsbericht basiert auf dem Auswertungsbericht zur frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung 12.06.2015. Er ent-
halt samtliche von den Einwendern vorgebrachten Anregungen und Bedenken, soweit sie fir die Bauleitplanung auch nach der Erstellung des Entwurfes
zur offentlichen Auslegung unveréandert fur den Satzungsbeschluss iiber den Bebauungsplan bzw. den abschlieRenden Beschluss iiber die FNP-Anderung
von Belang sind. Auf die Wiedergabe einzelner Inhalte wurde nur in wenigen Fallen verzichtet, sofern die vorgebrachten Anregungen und Bedenken bereits
im Bebauungsplan-Entwurf zur 6ffentlichen Auslegung Berticksichtigung gefunden haben, sodass diesbeziiglich eine Abwagungsentscheidung nicht mehr
erforderlich ist, oder die aufgrund aktuellerer Stellungnahmen Einwender tUberholt sind. Soweit die Anregungen und Bedenken der Stellungnahmen aus der
frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung im Rahmen der éffentlichen Auslegung erneuert bzw. konkretisiert wurden, erfolgt die Abwagung und Prifung im zu-

gehdrigen Auswertungsbericht (siehe Teil A).

Inhalt der Stellungnahme und vorgebrachte Argumente

Prufung und Abwagung

Ergebnis/Behandlung

Nr.1 Einwender A (Schreiben vom 16.07.2014)

1.1 Bedenken, ob die Leitidee ,Wohnen im Park" Giberhaupt

fur den B-Plan: Die Benken werden nicht geteilt. Zum einen

umgesetzt werden kann.

Die Bedenken, ob die im stadtebaulichen Konzept dargestellte
durchgriinte Bebauung tGiberhaupt erreicht werden kann, wer-
den vor allem mit der geplanten Tiefgarage begrindet.

bleiben auch aul3erhalb der Tiefgaragenflachen noch ausrei-
chende Flachen fur Baumpflanzungen, zum anderen kénnen
auch auf der Tiefgarage bei hinreichender Bodeniiberdeckung
kleinere Baume gepflanzt werden.

fur die FNP-Anderung: keine Relevanz

klarstellen und nicht
bertcksichtigen

1.2 2 Hausgruppen a 3 Villen anstelle der geplanten 3 Haus-

fur den B-Plan: Die auf den riickwéartigen Grundstucksflachen

gruppen a 2 Villen im Bereich der Wakenitzvillen

Es bestehen Bedenken, ob der GroRbaumbestand im Bereich
der geplanten Villengarten zur Wakenitz hin erhalten bleiben
kann, wie es bisher im stadtebaulichen Konzept dargestellt ist.
Durch die angeregte Anderung der Bebauungskonzeption wére
zwischen den beiden Hausgruppen eine offentliche Wegefla-
che mittig mit dem alten Baumbestand als Teil des offentlichen
Griins maglich.

in den Garten gelegenen Baume kdnnen in grof3en Teilen er-
halten werden. Auf den stralR3enseitigen Grundstlicksflachen
erscheint ein Baumerhalt auch bei der angeregten Bildung von
nur zwei Hausgruppen aufgrund der auch in diesem Fall gerin-

gen Abstande zwischen den beiden Baublécken kaum mdglich.

Der vorgesehenen Bildung von 3 Hausgruppen mit jeweils 2
H&ausern wird aufgrund der besseren Nutzungsqualitéat der
Grundstiicke (keine zu beiden Seiten angebauten Mittelh&u-

nicht berticksichtigen
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ser), insbesondere aber wegen der grof3eren Durchlassigkeit
(mehr Durchblicke zum Wakenitzufer) Vorrang eingeraumt.

fur die FNP-Anderung: keine Relevanz

1.3 Bedenken beziglich des Abrisses von Gebauden mit
Denkmalwert

Die Entlassung von Geb&uden aus dem Denkmalschutz und
deren Abriss wird kritisiert. Es wird eine Inaugenscheinnahme
vor Abriss angeregt, hinsichtlich einer Verwertung von Material
direkt im Quartier: z.B. der weiteren Verwendung der plasti-
schen Darstellung der Wassertragerinnen, 0.a., oder von Mau-
erwerk

fur den B-Plan: Der mogliche Abriss wurde mit der zustéandigen
Denkmalschutzbehdrde abgestimmt. Ein Erhalt der Gebaude
war auch unter wirtschaftlichen Aspekten nicht zumutbar.

Erg. vom 26.02.2016: Die Abrissarbeiten sind zwischenzeitlich
durchgefihrt worden.

fur die FNP-Anderung: keine Relevanz

Nr.2 Einwender B, C, D und E (Schreiben vom 18.07.2015/

21.07.2014 / 21.07.2014 / 19.08.2014)

2.1 Bedenken bezuglich der geschlossenen Bebauung an
der Ratzeburger Allee / Ecke HohelandstralRe

Der geplante 100 m lange bis viergeschossige Geb&uderiegel
an der Ratzeburger Allee entspricht nicht der hier vorhandenen
Bebauung an der Ratzeburger Allee und wird aus stadtebauli-
chen Griinden abgelehnt.

Das Ziel der Larmabschirmung fir die dahinterliegende Bebau-
ung ist nachvollziehbar, darf aber nicht zu Lasten der Allge-
meinheit gehen.

Der geplante Gebauderiegel wird die bestehenden erheblichen
Larmimmissionen fur die gegenuberliegende Bebauung Ratze-
burger Allee Nr. 16 — 20b deutlich erhdhen, weil der vorhande-
ne ,larmabsorbierende” Baumbestand entfallen wird und der
geschlossene Gebéauderiegel als reflektierende Wand wirken
wird.

Der vorhandene Baumbestand sollte erhalten bleiben, da sonst
hohere Larmbelastigungen fur die gegeniuberliegenden An-
wohner beflrchtet werden. Es sollen sich keine negativen
Auswirkungen aus der geplanten Bebauung fur die direkten

fur den B-Plan: Auch wenn der an der Ratzeburger Allee /
Ecke HohelandstralRe geplante drei- bis viergeschossige lange
(geschlossene) Baukorper sich von der Ubrigen, eher zwei- bis
dreigeschossigen und offenen bis halboffenen Bebauung bei-
der Ratzeburger Allee unterscheidet, so wird er sich stadtrdum-
lich und stadtebaulich doch in die vorhandene Struktur einfi-
gen. Zum einen ist das oberste Geschoss durch eingeschobe-
ne Terrassen unterbrochen, wodurch der Geb&auderiegel hori-
zontal und vertikal (in Hausabschnitte) gegliedert wird. Zum
anderen nimmt der Baukorper die ebenfalls Giberwiegend drei-
geschossige geschlossene Bebauung der Hohelandstral3e (mit
hohen Dachern, die wie zusatzliche Geschosse wirken) fort.

Dariiber hinaus wird eine geschlossene Bauweise entlang der
Ratzeburger Allee in Abwagung mit den Larmbelastungen fur
die Anwohner bzw. den Entlastungen durch bauliche Larmab-
schirmung préferiert.

Dabei sind die Larmreduzierungen fur die abgeschirmten Ge-

baude(teile) und AuRenrdume deutlich héher zu gewichten als
die Larmzunahmen infolge der Schallreflexion durch eine Neu-
bebauung. Dabei ist auch zu berlcksichtigen, dass die zusatz-

klarstellen und nicht
berticksichtigen
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Inhalt der Stellungnahme und vorgebrachte Argumente

Prafung und Abwagung

Ergebnis/Behandlung

Anwohner ergeben.

lichen Larmbelastungen fir die Anwohner der gegeniiberlie-
genden Geb&dude auch bei einer straRenbegleitenden Neube-
bauung kaum merklich geringer ausfallen wirden, als bei einer
geschlossenen Bauweise.

Der angeregte Erhalt der stral3enseitig vorhandenen Baume
kommt aufgrund der Uberwiegend geringen Wertigkeit des hier
vorhandenen Baumbestandes und in Abwagung mit der darge-
legten positiven Larmminderungswirkung fiir die Anwohner
nicht in Betracht.

Erg. vom 26.02.2016: Gemalf3 den Ergebnissen der inzwischen
erstellten schalltechnischen Untersuchung (Stand: 15.10.2015
mit Ergdnzungen vom 18.02.2016) liegen die zu erwartenden
Larmpegelsteigerungen fir die Anwohner der Ratzeburger Al-
lee zwar in einem wahrnehmbaren Bereich, jedoch unterhalb
der Erheblichkeitsschwelle von 3 dB(A), die Schallschutzmal3-
nahmen an den Gebauden erfordern wirde. Die Larmpegelzu-
nahmen sind hier insbesondere auch deshalb zumutbar, da
lediglich die stral3enseitigen Gebaudeseiten davon betroffen
sind, wahrend die gartenseitigen Geb&udeteile und Aul3en-
wohnbereiche (Terrassen) kaum wahrnehmbar betroffen sein
werden.

fur die FNP-Anderung: keine Relevanz

Nr.3 Einwender F (Schreiben vom 01.09.2014)

3.1 Keine zusatzlichen Anliegerverkehre auf der Wasser-
werkszufahrt

Die an der Wakenitz gelegenen Villen sollten nicht Gber die
Wasserwerkszufahrt erschlossen werden, sondern lber eine
Ost-West-Verbindung an die Diagonalstraf3e (PlanstralRe A)
angebunden werden.

fir den B-Plan: Uber zu Wasserwerkszufahrt bzw. tiber deren
vorgesehene Verlangerung (PlanstraRe C) werden lediglich die
unmittelbar am Wakenitzufer bzw. am Ufergriinzug gelegenen
Villengrundstiicke erschlossen. Die zuséatzliche Verkehrs- und
damit Larmbelastung fiir die Anwohner der Stral3e Bei der
Wasserkunst wird als gering und zumutbar eingeschatzt.

Erg. vom 26.02.2016: Die vom Einwender als Alternative vor-
geschlagene ErschlieRung der Villengrundstiicke Uber eine
zusatzliche Stral3e quer durch den Baugebietsteil WAS bis zur

nicht berticksichtigen
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Inhalt der Stellungnahme und vorgebrachte Argumente

Prafung und Abwagung

Ergebnis/Behandlung

Planstral3e A ist im Rahmen der Entwurfsplanung fur das neue
Baugebiet verworfen worden. Ausschlaggebend hierfir war vor
allem, dass in der Abwéagung die vergleichsweise geringfligige
zusatzliche Belastung der Strafl3e Bei der Wasserkunst bei ei-
ner Anbindung der PlanstralRe C (bei zuséatzlich rd. 60 Fahrten
pro Tag belauft sich die Verkehrszunahme auf rd. 10 % und
wird daher bei Larmpegelzunahmen unter 1 dB(a) kaum wabhr-
nehmbar sein) eher in Kauf zu nehmen ist als die mit der Alter-
nativiésung verbundene Beeintrachtigung der Bewohner des
neuen Wohnquartiers - hier der Wohnhauser im WA8 — durch
eine ganzlich neue Stral’e. Zudem ware die Alternativiosung
mit einem deutlichen Mehr an ErschlieBungsflachen und damit
mit einer starkeren Versiegelung und v.a. hdheren Unterhal-
tungskosten fiur die Stadt verbunden.

fur die FNP-Anderung: keine Relevanz

3.2 Kein Spielplatz oder Parkplatz auf der Griinflache neben

fur den B-Plan: Der urspriinglich an der Einmindung der neu-

der Einmiindung der Wasserwerkszufahrt in die Strale
Bei der Wasserkunst

en PlanstralRe C in die Stral3e Bei der Wasserkunst vorgesehe-
ne Parkplatz wird nicht weiterverfolgt.

Die Grunflache an der Ecke Bei der Wasserkunst / Wake-
nitzstral3e wird in die neu geplante 6ffentliche Parkanlage rund
um den Wasserturm einbezogen. Auch wenn auf der Flache
kein ausgewiesener Kleinkinderspielplatz vorgesehen ist, so ist
die Anlage eines Spielplatzes nicht ausgeschlossen. Eine
Spielplatznutzung an dieser Stelle entspricht auch der bisheri-
gen und kunftigen Darstellung des Flachennutzungsplans und
ist auch unter Wirdigung nachbarlicher Belange vertretbar.

Erg. vom 26.02.2016: Die Festsetzung der gesamten Parkan-
lagen als dffentliche Grinflache mit der der Zweckbestimmung
.Parkanlage mit Spielbereichen” soll ausdriicklich die Anlage
von Spielbereichen an verschiedenen Stellen des Parks ermog-
lichen.

fur die FNP-Anderung: keine Relevanz

teilweise bertcksich-
tigen
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Inhalt der Stellungnahme und vorgebrachte Argumente

Prafung und Abwagung

Ergebnis/Behandlung

3.3 Mehr oberirdischer Parkraum fir Besucher des Quatrtiers

fir den B-Plan: In den o6ffentlichen StralRen werden Besucher-

Ansonsten wirden die Besucher auf die umliegenden Straf3en
ausweichen und die dort ohnehin eingeschrankte Parkraumsi-
tuation noch verschérfen.

parkplatze im erforderlichen Umfang angeboten werden. Auf-
grund der Uberdurchschnittlichen Versorgung des Gebietes mit
privaten Stellplatzen (im Durchschnitt ibe 1 Stpl./Wohneinheit)
werden in den neuen Quartierstral3en deutlich mehr Parkplatze
fir Besucher zur Verfigung stehen als in den umliegenden
Wohngebieten, wo der Parkraum in den StralR3en aufgrund feh-
lender Stellplatze auf den Grundstiuicken tiberwiegend durch die
Anwohner in Anspruch genommen wird. Bei einer deutlichen
Vermehrung des Parkplatzangebotes in den neuen Quartiers-
stralRen muss im Umkehrschluss viel mehr gefiuirchtet werden,
dass die Anwohner der umliegenden Stral3en auf diese Platze
ausweichen und somit zur Verknappung des Angebotes fiir
Besucher beitragen werden.

fur die FNP-Anderung: keine Relevanz

nicht berticksichtigen

3.4 Umplanung der nahe zur HohelandstralRe vorgesehenen

fur den B-Plan: Die Tiefgaragenzufahrt ist in der sogenannten

Tiefgaragenzufahrt

Bereits heute ist die HohelandstrafRe und das in die Ratzebur-
ger Allee einmiindende Teilstlick der Strafl3e Bei der Wasser-
kunst zu Stol3zeiten Uberlastet. Die zusatzliche Larmbelastung
der Anwohner in dem Bereich sei nicht akzeptabel.

Planstral3e B moglichst nahe zur Hohelandstral3e angeordnet,
da hierdurch weniger Bewohner des neuen Quartiers wie auch
der benachbarten Wohngrundstiicke Bei der Wasserkunst be-
troffen sind als bei einer Anordnung in gré3erer Entfernung zur
Hohelandstral3e. Eine Verschiebung der Tiefgaragenzufahrt in
die Planstral3e A wird deshalb nicht verfolgt, da hier bereits die
Zufahrt zu der deutlich gréReren Tiefgarage fur den ostlichen
Teilbereich liegt und die Anwohner der Planstral3e A dann
durch zwei Tiefgaragenzufahrten deutlich mehr belastet wiir-
den. Die Verteilung der Tiefgaragenzufahrten auf zwei Anlie-
gerstraf3en erscheint demzufolge auch unter Gleichbehand-
lungsaspekten angemessen.

Erg. vom 26.02.2016: Das nach der frithzeitigen Offentlich-
keitsbeteiligung erstellte Verkehrsgutachten weist nach, dass
die Zusatzverkehre aus der Planstral3e B (einschliel3lich der
Zu- und Abfahrten zur dort gelegenen Tiefgarage) Uber die
Hohelandstral3e und den westlichen Abschnitt der Stral3e Bei
der Wasserkunst verkehrstechnisch noch ohne gréRRere Prob-

nicht berticksichtigen
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Inhalt der Stellungnahme und vorgebrachte Argumente

Prafung und Abwagung

Ergebnis/Behandlung

leme abgewickelt werden kdnnen.

Die auf dem Verkehrsgutachten aufbauende larmtechnische
Untersuchung zeigt auf, dass infolge der Zusatzverkehre im
Bereich HohelandstralRe und westlicher Teil Bei der Wasser-
kunst keine beurteilungsrelevanten erheblichen Steigerungen
der Larmpegel fur die betroffenen Anlieger zu erwarten sind.

fur die FNP-Anderung: keine Relevanz
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119. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Teilbereich St. Jiirgen / Wasserkunst Begriindung

1. Einleitung

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet der 119. Anderung des Flachennutzungsplanes und des im Parallelverfahren
aufzustellenden Bebauungsplanes 02.13.00 liegt im Stadtteil St. Jirgen unmittelbar nordlich
der St.-Jurgen-Bricke (Wallbrechtstra3e / St.-Jurgen-Ring) zwischen Wakenitz und Ratze-
burger Allee. Es umfasst groRe Teile des ehemaligen stadtischen Wasserwerkes an der
Ratzeburger Allee (Wasserkunst), die heute - mit Ausnahme des Wasserturmes - nicht mehr
fur betriebliche Zwecke bendétigt werden. Nordlich und westlich grenzen Wohngebiete an das
Plangebiet an.

Begrenzt wird das insgesamt 6,1 ha grol3e Plangebiet
im Norden durch die Grundstiicke stdlich der Stral3e ,Bei der Wasserkunst",
im Nordosten durch die Flachen des noch in Betrieb befindlichen Wasserwerkes,
im Osten durch die Wakenitz,
im Siden durch die St.-Jurgen-Bricke und durch die Grundstiicke am Karl-Rol3-Weg,
im Sudwesten durch die Ratzeburger Allee sowie
im Westen durch die HohelandstralRe.

1.2 Anlass und Erfordernis der Anderung des Flachennutzungsplans

Anlass fir die Anderung des Flachennutzungsplanes sind Planungen zur Nachnutzung der
nicht mehr flr Betriebszwecke bendtigten und in Teilen brach liegenden Teilflachen des
ehemaligen Wasserwerkes an der Wakenitz. Die Stadtwerke Lubeck haben grol3e Teile der
Grundstiucksflachen des Plangebietes nach einer europaweiten Ausschreibung an eine
Grundsticksentwicklungsgesellschaft verauRlert, die das Gebiet als innenstadtnahes Wohn-
gebiet in Wasserlage entwickeln moéchte. Die geplante Entwicklung eines Wohngebietes mit
220 — 240 Wohneinheiten stellt dabei einen wichtigen Beitrag zur Deckung des dringenden
Wohnbedarfes der Hansestadt Liibeck dar (siehe hierzu unter 3.3).

Da groRRe Teile der geplanten Entwicklung eines Wohngebietes nach dem bisher geltenden
Planungsrecht auf der Grundlage von 8§ 34 und § 35 BauGB (siehe 2.4) nicht genehmi-
gungsfahig waren, ist fir das Plangebiet der Bebauungsplan 02.13.00 aufgestellt worden. Da
die Festsetzung eines (allgemeinen) Wohngebietes nicht aus der Versorgungsflachendar-
stellung des Flachennutzungsplanes entwickelt werden kann, wurde auch die Anderung des
Flachennutzungsplans fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans erforderlich.

1.3 Vorbemerkung zum Planungsverfahren

FNP-Anderung im Parallelverfahren

Ziel und Zweck der Bauleitplanung fir das Plangebiet Wasserkunst ist die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung eines Wohngebietes auf aufge-
gebenen Wasserwerksflachen. Im Vordergrund der Bauleitplanung steht dementsprechend
die Aufstellung eines Bebauungsplanes. Da sich die Anderung des Flachennutzungsplans
raumlich auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes beschrankt, stellt sie im Wesent-
lichen eine Generalisierung der Inhalte des Bebauungsplanes dar. Dementsprechend
erfolgte die 119. FNP-Anderung fir den Teilbereich St. Jirgen / Wasserkunst gemaR § 8
Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes 02.13.00.
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Ausgliederung aus dem LSG ,Wakenitz und Falkenhusen”

GrolR3e Teilflachen des ehemaligen Wasserwerkes lagen zu Beginn der Bauleitplanverfahren
noch im Landschaftsschutzgebiet ,Wakenitz und Falkenhusen* (siehe nachrichtliche Uber-
nahme im bisher geltenden Flachennutzungsplan). Die Teilflachen, die kiinftig als Wohnbau-
flachen entwickelt werden sollen, mussten aus dem LSG ausgegliedert werden. Fur die
Neuabgrenzung des LSG in diesem Bereich ist dementsprechend eine Anderung der LSG-
Verordnung durchgefiihrt worden. Der Bericht zur Anderung der Stadtverordnung fiir das
LSG ,Wakenitz und Falkenhusen” ist dem Umweltausschuss und der Burgerschaft der
Hansestadt Libeck im Februar 2016 zur Kenntnis gegeben worden. Die zusténdige untere
Naturschutzbehorde beabsichtigt noch im Méarz die ,Stadtverordnung zur Anderung der
Stadtverordnung zum Schutz von Landschaftsbestandteilen in den Gemarkungen St. Ger-
trud, St. Jurgen, Schlutup und Strecknitz im Bereich der Hansestadt Liibeck (Landschafts-
schutzgebiet ,Wakenitz und Falkenhusen* vom 13. Juli 1970 in der Fassung vom 9. Juni
1978" bekannt zu machen, sodass die als Wohnbauflachen vorgesehenen Flachen vor dem
abschieRenden Beschluss uber die 119. FNP-Anderung nicht mehr Bestandteil des Land-
schaftsschutzgebietes sind.

2. Ausgangssituation
2.1 Bisherige Entwicklung und Nutzung

Bebauungs- und Nutzungsstruktur (Bestand)

Das Plangebiet umfasst zum gréf3ten Teil das grol3zligig eingegriinte Geldnde mit den teils
brachgefallenen Anlagen des ehemaligen stadtischen Wakenitz-Wasserwerkes. Im nord-
westlichen Teil befinden sich mehrere Betriebsgebaude, darunter der markante Wasserturm
und zwei groRe Geb&ude mit Filtertechnik, weiterhin eine 10kV Schaltanlage (Umspannwerk
St. Jiurgen), die der Stromversorgung des Stadtteils St. Jirgen dient und asphaltierte Fahr-
wege. Der stiddstliche Bereich wird vor allem durch die nicht mehr genutzten Filterbecken flr
die frihere Trinkwassergewinnung gepragt. Der Wasserturm dient weiterhin der Trink-
wasserspeicherung, die Nutzung der anderen Wasserwerksgebaude und -anlagen wurde
aufgegeben. Die ehemaligen Filterbecken wurden verfillt, sind brachgefallen und weit-
gehend bewachsen. Hier befindet sich auch ein Grundwassernotbrunnen, der auch fir die
Zukunft vorzuhalten ist. Ansonsten pragt grof3er Baumbestand das Plangebiet. Das gesamte
Gelande der Wasserkunst ist eingezaunt und fiir die Offentlichkeit nicht zuganglich.

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

Veranderungsabsichten (aktuelle Bauantrage und Voranfragen)

Mit der Durchfiihrung eines stédtebaulichen Gutachterverfahrens Anfang 2012 wurden von
Seiten der Stadtwerke Lubeck und des zukiinftig neuen Eigentimers von Teilbereichen des
ehemaligen Wasserwerkgelandes erste konkrete Schritte zur Entwicklung eines Wohnquar-
tiers an der Wasserkunst eingeleitet. Die auf der Grundlage des Uberarbeiteten Wett-
bewerbsentwurfes fir das Plangebiet verfolgten Entwicklungsvorstellungen sind in ein
stadtebauliches Konzept eingeflossen, das Grundlage fir den Bebauungsplan 02.13.00 ist
(siehe Begriindung zum Bebauungsplan, Plananhang 1).

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

Das im Plangebiet gelegene ehemalige Wasserwerksgeldnde grenzt zu drei Seiten an offent-
liche StraRen an. Wéahrend die Erschlielung des Wasserwerkes zuletzt ausschlie3lich von
Norden Uber die StralRe Bei der Wasserkunst erfolgte, soll die ErschlieBung des Wohn-
gebietes kinftig tUberwiegend Uber die Ratzeburger Allee und die Hohelandstral3e erfolgen.
Der weiterhin in Betrieb verbleibende Teil des Wasserwerkes an der Wakenitz wird auch
weiterhin Uber die Strae Bei der Wasserkunst und die daran anbindende, nordéstlich um
den Wasserturm herumfuhrende Stral3e (bisher werksinterne Erschliel3ung) erschlossen.

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

OPNV-Anbindung

Durch die Bushaltestelle ,Wasserkunst* an der Ratzeburger Allee auf H6he der einmiinden-
den Hohelandstral3e ist das Plangebiet mit mehreren Buslinien gut an den 6ffentlichen Per-
sonennahverkehr angebunden. Die OPNV-ErschlieBung geniigt den Standards des aktuellen
Nahverkehrsplanes der Hansestadt Liibeck.

2.2 Natur und Umwelt

Nachfolgend sind hier nur verkirzt die wesentlichen Rahmenbedingungen fir die Planung
dargelegt. Zur dezidierten Beschreibung der Ausgangssituation im Hinblick auf die Schutz-
guter des Naturhaushalts, das Landschaftsbild und sonstige Umweltbelange wird auf die
diesbezuglichen Darlegungen im Umweltbericht verwiesen (siehe unter 6.)

Topographie

Das Plangebiet schlie3t an die Hohenlagen der umgebenden StraRen Ratzeburger Allee (ca.
+12,30 m), HohelandstraRe (ca. +12,70 m), ,Bei der Wasserkunst* (ca. +12,00 m) an und
fallt dann in mehreren Hohenverspriingen nach Osten zur Wakenitz bis auf ca. +5,00 m ab
(alle Hoéhenangaben in Metern Gber NHN). Die Hohenunterschiede im Plangebiet betragen
somit insgesamt rund 7,0 m. Der Wasserspiegel der Wakenitz und damit die Uferlinie liegen
auf einer H6he von etwa 3,5 m tGber NHN.

Bodenversiegelung

Trotz des griinen Charakters des Gelandes ist der Versiegelungsanteil im Geltungsbereich
aufgrund der noch vorhandenen Betriebsgebédude und —flachen relativ hoch. Die versiegelten
Flachen im Geltungsbereich umfassen insgesamt ca. 2,4 ha, davon ca. 2,1 ha auf dem ehe-
maligen Betriebsgelande, die sich im zentralen und westlichen Teil des Geltungsbereichs
konzentrieren.

Vegetationsbestand

Die Vegetation im Geltungsbereich ist durch offene, rasen- oder wiesenartige Flachen im
Wechsel mit baumiberstandenen Flachen gekennzeichnet. Der Baumbestand ist sehr hete-
rogen und teilweise recht alt. Neben Laubbdumen ist ein recht hoher Nadelbaumbestand
vorhanden, meist in geschlossenen Bestanden. GemalR vorliegender Baumkartierung aus
2007/2014 sind grol3e Teile des vorhandenen Baumbestandes von geringer Wertigkeit.
Hoherwertiger Baumbestand befindet sich vor allem im Uferbereich, dariber hinaus aber
auch an einigen solitaren Standorten im Ubrigen Plangebiet.
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Das Wakenitzufer im Geltungsbereich ist durch einen geschlossenen Gehdélzgirtel mit vor-
gelagerter Schwimmblattvegetation gekennzeichnet.

Altlasten(verdacht)

Gemal vorliegender Fachgutachten zu Boden und Grundwasser sowie, méglichen Boden-
belastungen liegen keine signifikanten Hinweise auf das Vorhandensein einer bestehenden
oder fur die Zukunft absehbaren Gefédhrdung der Schutzgiter und Wirkungspfade vor. Die
Schadstoffkonzentrationen in den bebauungsrelevanten Flachenanteilen liegen in aus-
reichendem Mal3e unterhalb der Prufwerte der BBodSchV, um die Aspekte des vorsorgen-
den Umweltschutzes bereits jetzt voll zu erfiillen. Eine schadliche Bodenverdnderung oder
Altlast im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes liegt aus Sicht der Gutachter somit nicht
vor.

Fur eine Vereinbarkeit der vorhandenen Bodenqualitdt mit der geplanten Folgenutzung
Wohngebiet ist der Bereich der ehemaligen Filterbecken inklusive der eingelagerten Bdden,
in denen Bodenverunreinigungen mit zumindest lokalen Schadstoffanreicherungen vorgefun-
den wurden, zurtickzubauen. Sofern Haus- und Nutzgarten geplant sind, sind ggf. lokal be-
grenzte bodenverbessernde MalRnahmen erforderlich.

Potenzielle Kampfmittelbelastung

Gemal Stellungnahme des Amtes fur Katastrophenschutz beim Innenministerium Schles-
wig-Holstein vom 21.08.2015 sind im Geltungsbereich Kampfmittel nicht auszuschlieRen. Vor
Beginn von Erschlielungsmalinahmen wie z. B. Kanalisation/Gas/Wasser/Strom und
Strallenbau ist die 0. a. Flache gemaR Kampfmittelverordnung des Landes Schleswig-
Holstein auf Kampfmittel zu untersuchen.

Natur- und Artenschutz

Grol3e Teile des Plangebietes lagen zu Beginn der Bauleitplanverfahren fir das Wohngebiet
Wasserkunst noch im Landschaftsschutzgebiet (LSG) "Wakenitz und Falkenhusen". Wie
bereits unter 1.3 ausgefihrt, sind die als Wohnbauflachen vorgesehenen Bereiche aus dem
LSG ausgegliedert worden. Das Verfahren zur Anderung der LSG-Schutzgebietsverordnung
Wakenitz und Falkenhusen* wird im Marz 2016 und damit vor dem abschieRenden
Beschluss (ber die 119. FNP-Anderung und vor dem Satzungsbeschluss iiber den Bebau-
ungsplan 02.13.00 durch Bekanntmachung der Anderungsverordnung abgeschlossen sein.
Die o6ffentlichen Griunflachen des kinftigen Uferparks am Wasserturm und des Griinzuges
entlang der Wakenitz verbleiben dabei unverandert im LSG (bisherige und kiinftige Abgren-
zung des LSG siehe Plananhang 2).

Der naturnah gepragte Uferbereich der Wakenitz ist mit seinem gewdasserbegleitenden Ge-
holzstreifen, stellenweise vorkommenden GrofRseggenriedern und vorgelagerter Schwimm-
blattvegetation als geschuitzter Biotop gemalR § 30 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG einzustufen.

Der Baumbestand im Plangebiet fallt zum grof3ten Teil unter den Schutz der Baumschutz-
satzung der Hansestadt Libeck vom 18.12.2006.

Weiterhin bietet der Geb&ude- und Baumbestand im Geltungsbereich Lebensraum und
Lebensstatten fir europaisch besonders geschitzte Brutvogel, streng geschitzten Fleder-
mause und dem Fischotter. FUr diese Tiere gelten die Zugriffsverbote nach 844 Abs. 1
BNatSchG.

Fassung zum abschlieRenden Beschluss / Stand: 26.02.2016 7



119. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Teilbereich St. Jiirgen / Wasserkunst Begriindung

2.3 Denkmalschutz

Das Grundstiick des Wakenitz-Wasserwerkes mit seinen Gebauden und Anlagen ist in das
Denkmalbuch der Hansestadt Liibeck seit 1988 eingetragen. Der Denkmalschutz erstreckte
sich dabei urspringlich auf die gesamte Anlage des Oberflachenwasserwerkes (Gebaude,
Gebaudeeinrichtungen, sonstige Anlagen). Innerhalb des Plangebietes liegt nur ein Teil der
denkmalgeschiitzten Geb&ude und Anlagen, darunter der Wasserturm, der auch als Einzel-
denkmal in das Denkmalbuch eingetragen ist, und die zu erhaltende Aktivkohlefilterhalle
sudlich des Wasserturms. Die dbrigen im Plangebiet zu Beginn des Planungsverfahrens
noch vorhandenen, unter Denkmalschutzaspekten aber nicht zwingend erhaltenswerten
Gebaude des Wasserwerks sind inzwischen in Abstimmung mit der unteren Denkmalschutz-
behotrde beseitigt worden. Fur die Aktivkohlefilterhalle haben die Stadtwerke Libeck die
Einrichtung eines "Demonstrationszentrum Wasser" zugesagt.

2.4 Bisheriges Planungsrecht

Darstellungen des geltenden Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan (FNP) fiir die Hansestadt Liibeck in der bisher geltenden Fassung
stellt das Gelande des Wasserwerkes einschlie3lich der nicht mehr in Betrieb befindlichen
Flachen vollstandig als Flachen flr die Wasserversorgung dar.

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

Die im Plangebiet gelegenen Grundstiicke Ratzeburger Allee 13, 13a und 13b sind Teil einer
gemischten Bauflache, die der FNP beiderseits der Ratzeburger Allee darstellt. Der stdlich
der Ratzeburger Allee am Mdnkhofer Weg gelegene Nahversorgungsstandort ist als Sonder-
bauflache mit der Zweckbestimmung ,Verbrauchermarkt* dargestellt. Die Wohngrundstiicke
am Karl-Ro3-Weg stellt der FNP als Wohnbauflachen dar. Zwischen diesen Wohnbau-
flachen und der Wakenitz ist eine Gemeinbedarfsflache fir eine Kindertagesstatte darge-
stellt.

Die Ratzeburger Allee stellt der FNP entsprechen ihrer verkehrlichen Funktion als 6rtliche
Hauptverbindungsstral3e dar, ebenso die Wallbrechtstral3e und den St.-Jirgen-Ring.

Da die geplante Wohnbebauung nicht aus den bisherigen FNP-Darstellungen entwickelt
werden kann, wird der Flachennutzungsplan geandert.

Teilweise unbeplanter Innenbereich, teilweise AuRenbereich

Fur das Plangebiet wurde bisher kein Bebauungsplan aufgestellt. Unter Berticksichtigung der
an der Ratzeburger Allee und der HohelandstraRe vorhandenen Bebauung sind die an die
genannten Stralen unmittelbar angrenzenden Wasserwerksflachen planungsrechtlich dem
unbeplanten Innenbereich im Sinne des § 34 BauGB zuzurechnen. Der ubrige Geltungs-
bereich und damit der Grof3teil des Plangebietes ist hingegen als AuRenbereich im Sinne
des 8§ 35 BauGB einzustufen.

Sonstige Satzungen

Das Plangebiet selbst liegt nicht im Geltungsbereich einer stadtebaulichen Erhaltungssat-
zung. FUr die nordlich und westlich angrenzenden Wohngebiete gelten stadtebauliche
Erhaltungssatzungen.

8 Fassung zum abschlieRenden Beschluss / Stand: 26.02.2016



119. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Teilbereich St. Jiirgen / Wasserkunst Begriindung

3. Ubergeordnete Planungen

3.1 Ziele und Grundséatze der Landesplanung

Das Plangebiet liegt innerhalb des im Regionalplan fur den Planungsraum 1l (Stand 2004)
sowie im Entwicklungskonzept fur die Region Libeck (Stand 2003) festgelegten baulich zu-
sammenhangenden Siedlungsgebiets des Oberzentrums Lubeck. Weiterhin liegt das Plan-
gebiet innerhalb des im Landesentwicklungsplan (Stand 2010) dargestellten Schwerpunkt-
raumes flr Tourismus und Erholung.

In der Zielsetzung fur die Siedlungsentwicklung hat im Entwicklungskonzept fir die Region
Libeck die Innenentwicklung (z.B. Reaktivierung von brach gefallenen Infrastrukturflachen)
aus landschaftlichen und stadtwirtschaftlichen Grinden (z.B. Auslastung der vorhandenen
Infrastruktur) Vorrang vor der AuBenentwicklung, sofern Uberlastungstendenzen vermieden
und ausreichende Freirdume erhalten bleiben. Dabei sollen neue Bauflachen in Zuordnung
zu den vorhandenen Siedlungskernen (stadtebauliche Abrundungen) ausgewiesen werden.

3.2 Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Hansestadt Libeck (ISEK 2010)

Das im Marz 2010 von der Blrgerschaft der Hansestadt Libeck beschlossene integrierte
Stadtentwicklungskonzept (ISEK) benennt im Rahmen der Beschreibung des Stadtteilprofils
fur St. Jurgen die "Gestaltung der "verstreuten" Wohnorte fiir eigene Identitaten im flachigen
Stadtteil".

Bezuglich Wohnumfeld und 6ffentlicher Raum beschreibt das ISEK insbesondere in den
innenstadtnahen griinderzeitlichen Siedlungsbereichen ohne gréRere Grunanlagen fur das
Wohnumfeld bzw. fiur den offentlichen Raum einen Nachholbedarf bei Aufenthaltsqualitat
und der Modernisierung der StralRenraume.

Fur die Zielerreichung ist der Riickbau der Ratzeburger Allee zur StadtstralRe (Umbaumal3-
nahmen, Uberpriifung / Anpassung der Ampelschaltungen, Pflanzung Alleebaume) nach der
Fertigstellung der neuen B 207 ein bedeutender Baustein. Die geénderte Funktion der
Ratzeburger Allee ermdglicht die Umgestaltung des Strallenraums und damit die Chance
einer besseren Integration mit den angrenzenden Wohngebieten.

3.3 Wohnungsmarktkonzept 2013 und Wohnungsmarktbericht 2015

GemalR dem aktuellen Wohnungsmarktbericht 2015 (Stand: Okt. 2015), der das Wohnungs-
marktkonzept 2013 unter Bertcksichtigung der aktuellen Bevélkerungs- und Haushaltsprog-
nose aus dem Oktober 2015 fortschreibt, wird Liibeck in den nachsten 10 Jahren bis 2015
voraussichtlich einen Uber die Bestandserneuerung hinausgehenden zusatzlichen Bedarf
von ca. 3.900 Wohnungen haben. Unter anderem aufgrund der voraussichtlich auch in den
nachsten Jahren noch anhaltenden Zuziige infolge von Fliichtlingsbewegungen wird dabei
das Gros der erwarteten Bevolkerungs- und Haushaltszunahme bereits in den nachsten 5
Jahren (bis 2020) auf die Hansestadt Libeck zukommen. Dementsprechend geht das Woh-
nungsmarktkonzept von einem Bedarfschwerpunkt im Bereich des Geschosswohnungsbaus
aus. Gleichwohl wird auch fir die nachsten Jahre ein erheblicher Bedarf an Einfamilienhaus-
grundstiicken gesehen, um insbesondere junge Familien am Ort zu halten bzw. entspre-
chende Zuziige zu generieren. Der Wohnungsmarktbericht geht dementsprechend von einer
Verteilung des zusatzlichen Bedarfs zu zwei Dritteln auf den Geschosswohnungsbau (ca.
2.600 WE bis 2025) und einem Drittel auf den Bau von Einfamilienhdusern (ca. 1.300 WE bis
20025) aus. Diesem Bedarf stehen nach aktueller Zusammenstellung des Wohnungsmarkt-
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berichtes von 2015 potenzielle Wohnbauflachen fir rd. 3.000 Geschosswohnungen und etwa
1.400 Einfamilienhduser gegeniber, wobei die Aktivierbarkeit der Potenzialflachen nicht an
allen Standorten gewdhrleistet ist. Unter Berlcksichtigung der Bauflichen mit bestehendem
Baurecht fir Wohnungsbau und all der Flachen, auf denen in den néchsten zwei Jahren
voraussichtlich Baurecht geschaffen werden kann, werden gemall Wohnungsmarktbericht
2015 mittelfristig Bauflachen fur rd. 1.800 Wohneinheiten entwickelt werden kdnnen (davon
1.400 im Geschosswohnungsbau).

Die im Plangebiet Wasserkunst nach derzeitigem Planungsstand vorgesehene Entwicklung
von bis zu 240 Wohneinheiten, von denen rd. 185 WE und damit ein Grof3teil auf den Ge-
schosswohnungsbau und rd. 35 bis 55 WE (je nach Anzahl der entstehenden Einlieger-
wohnungen) auf das Einfamilienhaussegment entfallen, tragen dabei wesentlich zur
Deckung des dringenden Wohnungsbedarfs bis 2020 bei. Dementsprechend waren die am
Standort Wasserkunst vorgesehenen Wohneinheiten bereits im Wohnungsmarktkonzept
2013 zur Bedarfsdeckung beriicksichtigt'. Im aktualisierten Wohnungsmarktbericht 2015, in
dem alle Potenzialflachen der Wohnbauflachenentwicklung einschlie3lich der Flachen mit
bereits bestehendem Baurecht und bereits laufenden Bauleitplanverfahren zusammen-
gestellt sind, wird der Standort Wasserkunst als mittelfristig fur eine Bebauung zur Verfigung
stehende Wohnbauflache mit bis zu 250 Wohneinheiten berlicksichtigt.

Bei der Bewertung des Beitrags zur Deckung des dringenden Wohnungsbedarfs kann dem
Vorhaben am Standort Wasserkunst nicht entgegengehalten werden, hier wirden Uber-
wiegend hochwertige Wohnungen im hoéherpreisigen Marktsegment entstehen. Wie die aktu-
elle Nachfrage nach genau solchen Wohnungen am Standort Wasserkunst wie auch an
Standorten mit vergleichbaren Wohnungsangeboten (z.B. am Falkendamm) zeigt, besteht
auch in diesem Marktsegment ein hoher Nachfragedruck. Zudem ist zu berticksichtigen,
dass durch den Umzug der kinftigen Bewohner des Plangebietes Wasserkunst Wohnungen
in anderen Segmenten des Wohnungsmarktes freigezogen und hierdurch Umzugsketten
ausgelost werden. Wie die Erfahrungen aus der Vermarktung von hochwertigen Wohnungen
in innenstadtnaher Lage zeigen, rekrutiert sich ein nicht unerheblicher Teil der Nachfrage
aus so genannten Best-Agern der Generation 60+, die bisher Einfamilienhausgrundstiicke
bewohnen, die dann kinftig wieder dem Markt und damit u.a. auch jungen Familien zugang-
lich gemacht werden, die wiederum ihre bisherigen Starter-Wohnungen im Geschoss-
wohnungsbau an anderer Stelle freiziehen. Die Schaffung von Wohnraum in bestimmten
Marktsegmenten hat somit aufgrund von Umzugsketten nachweislich immer auch Aus-
wirkungen auf das Wohnungsangebot in niedrigpreisigeren Marktsegmenten.

Bei den im Wohnungsmarktbereicht 2015 aufgezeigten Potentialflachen handelt es sich
sowohl um Maflnahmeflachen der Innenentwicklung wie auch um die Entwicklung von
Wohnbauflachen an den aulieren Siedlungsrandern. Unter Berlcksichtigung der landes-
planerischen Ziele (siehe oben) sollen dabei vorrangig Innenentwicklungsflachen fir die
Schaffung von Wohnraum genutzt werden. Da samtliche im Wohnbauflachenbericht 2015
aufgezeigten innenstadtnahen Potenzialflachen mittelfristig fir den Wohnungsbau in An-
spruch genommen werden sollen, zugleich aber andere Standorte eine deutlich langere Pla-
nungs- und Entwicklungszeit erfordern als das Projektgebiet Wasserkunst, wird die Entwick-
lung von Wohnbauflachen im Plangebiet Wasserkunst insbesondere zur Deckung des drin-
genden Wohnbedarfs der Hansestadt Lubeck flir unverzichtbar erachtet.

! lhre Nichtdarstellung im Konzept ,Zukunftsorientierte Stadtentwicklung 2013“ (in der im Mé&rz 2015 durch die Burgerschaft

beschlossenen Fassung) liegt allein darin begriindet, dass hier — wie im Wohnungsmarktkonzept 2013 — aufgrund des
eingeleiteten Bebauungsplanverfahrens von einer baldigen Realisierung ausgegangen wurde.
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3.4 Landschaftsplan der Hansestadt Libeck

Der Landschaftsplan Lubeck stellt in seinem Plan ,Entwicklungskonzept® die Wakenitz als
lineare Eignungsflichen zum Aufbau eines Schutzgebiets- und Biotopverbundsystems
innerhalb von Libeck dar. Innerhalb des Geltungsbereichs ist am Wakenitzufer ein schmaler
Bereich als gesetzlich geschitzter Biotop dargestellt. Dabei handelt es sich um den naturnah
gepragten Uferabschnitt der Wakenitz in diesem Bereich.

3.5 Landschaftsschutzgebiet , Wakenitz und Falkenhusen”

Wie bereits unter 1.3 und 2.2 ausgefihrt, lagen zu Beginn der Bauleitplanverfahren fur das
Projektgebiet Wasserkunst noch grol3e Teile des Plangebietes innerhalb des Landschafts-
schutzgebietes ,Wakenitz und Falkenhusen”. Insbesondere aufgrund der Bedeutung der
Wohnbauflachenentwicklung des Plangebietes fur die Deckung des gesamtstadtischen
Wohnungsbedarfs (siehe 3.3) ist die Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes unter
Bertlicksichtigung der Planungen fir ein neues Wohngebiet an der Wasserkunst zwischen-
zeitlich angepasst worden. Da die geplante Wohnbebauung auf den zum LSG gehdrenden
Teilflachen mit der Schutzgebietsverordnung und hier geltenden naturschutzrechtlichen
Regelungen nicht vereinbar war, wurde vom Bereich Naturschutz der Hansestadt Lubeck
nach eingehender Prifung und Abwégung der zu beriicksichtigenden Belange entschieden,
die im Plangebiet Wasserkunst fur die Entwicklung von Wohnbauflachen vorgesehenen
Flachen aus dem Landschaftsschutzgebietsstatus zu entlassen.

Die mit der Ausgliederung von Teilflachen aus dem LSG vorbereitete Wohngebietsentwick-
lung auf dem teilweise bebauten und seit langerem brachgefallenen Geldnde des Wasser-
werks mit innenstadtnaher, in Wohngebiete integrierten Lage steht dabei im Einklang mit den
Grundséatzen der Bauleitplanung mit den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz nach
den 88 1 und la BauGB fur Entwicklung von Baugebieten; im Einzelnen:

stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung,
sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden,
Wiedernutzbarmachung von Flachen,

Berucksichtigung der Erfordernisse des Klimaschutzes durch Minimierung von Kfz-Ver-
kehren in der Stadt.

In Abwéagung der relativ geringen Entwicklungspotenziale der betroffenen auszugliedernden
Flachen fir die Schutzziele des LSG mit den dargelegten Vorteilen einer weitgehenden Aus-
nutzung des innenstadtnahen Wasserwerksgelandes fir eine Wohnbebauung konnte hier
der Entwicklung innenstadtnaher Wohnbauflachen Vorrang eingerdumt werden. MalRRgabe
der UNB war dabei, dass zugunsten der Erhéhung der Naherholungsfunktionen eine Offnung
des Gelandes fur die Allgemeinheit erfolgen und der bisherige Umfang der Versiegelung
allenfalls geringfligig zunehmen solle. (Anmerkung: Diese Anforderungen haben im Rahmen
der Bebauungsplanung Berticksichtigung gefunden.)

Die aus dem LSG ausgegliederten Flachen haben eine Gréf3e von 2,5 ha bei einer Gesamt-
grolRe des LSG von bisher rund 412 ha. Die kiinftig als 6ffentliche Grinflachen vorgesehe-
nen Flachen am Ufer der Wakenitz und rund um den Wasserturm verbleiben im LSG, im
Suden des Geltungsbereichs wird die Griinverbindung von der Wakenitz zum Karl-Rol3-Weg
in das Schutzgebiet aufgenommen.

Fur den Ende April 2016 vorgesehenen abschlieBenden Beschluss tiber die 119. Anderung
des Flachennutzungsplanes fur den Teilbereich St. Jirgen Wasserkunst wird davon ausge-
gangen, dass die ,Stadtverordnung zur Anderung der Stadtverordnung zum Schutz von
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Landschaftsbestandteilen in den Gemarkungen St. Gertrud, St. Jirgen, Schlutup und Streck-
nitz im Bereich der Hansestadt Liubeck (Landschaftsschutzgebiet ,Wakentitz und Falken-
husen“ vom 13. Juli 1970 in der Fassung vom 9. Juni 1978“ noch im Marz 2016 durch die
zustandige untere Naturschutzbehoérde bekannt gemacht worden ist und die Anderung damit
in Kraft getreten ist.

Gemal Schutzgebietsverordnung werden in den eher stadtisch gepragten Teilbereichen des
LSG und damit auch fir die im LSG verbliebenen Flachen vor allem folgende Schutzziele
und -zwecke verfolgt:

Gewahrleistung bzw. Wiederherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, ins-
besondere eines intakten Gewasserdkosystems,

Erhaltung und Regeneration der fur diese Landschaft typischen Standortverhaltnisse
(Boden, Wasser, Luft, Klima),

Sicherung der Wakenitz als Trinkwasserreservoir fir die Stadt Lubeck, Verminderung des
Belastungspotenzials und Forderung der Selbstreinigungskraft des Gewéassers,

Erhaltung und Verbesserung der Erholungsqualitaten des Gebietes,

Erhaltung des fur die Lubecker Blrger bedeutenden stadthahen Erholungsgebietes in
seiner Vielfalt (Wassersport, Wandern, Spazierengehen, Kleingartennutzung).

3.6 UNESCO-Welterbe-Managementplan

Das Plangebiet liegt au3erhalb der gemal Managementplan fir die UNESCO-Welterbestatte
.LUbecker Altstadt® ausgewiesenen Pufferzone. Die sudliche Abgrenzung der Pufferzone
schlief3t jedoch unmittelbar an das Plangebiet an. Die Ratzeburger Allee ist mit Sichtpunkt ab
den Universitatskliniken Schleswig-Holstein als Blickbeziehung auf das UNESCO-Welterbe
im UNESCO Managementplan gefihrt.

3.7 Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzept der Hansestadt Libeck

Sudwestlich der Ratzeburger Allee und damit in unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet
liegt ein Lebensmittelverbrauchermarkt (Vollsortimenter), der Gber eine Lichtsignalanlage an
der Ratzeburger Allee fir Bewohner des kiinftigen Wohngebietes ful3laufig gut zu erreichen
ist. Im Zentren- und Nahversorgungskonzept der Hansestadt Libeck ist dieser Versorgungs-
standort als Solitéarstandort dargestellt.

Das nachstgelegene Nahversorgungszentrum ,St. Jirgen - Ménkhofer Weg"“ befindet sich in
ca. 500 m Entfernung zum Plangebiet und ist somit ebenfalls noch fu3laufig erreichbar. Die
Altstadt als Hauptzentrum der Hansestadt Libeck liegt nur etwa einen Kilometer vom Plan-
gebiet entfernt und ist somit zu Ful3 in ca. 15 Minuten zu erreichen.

4.  Ziele und Zwecke der Planung

Durch die 119. FNP-Anderung und den parallel aufgestellten Bebauungsplan 02.13.00 sollen
im Wesentlichen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung eines innen-
stadtnahen Wohngebietes auf den nicht mehr zu Betriebszwecken bendtigten Teilflachen
des zwischen Ratzeburger Allee und Wakenitz gelegenen Wasserwerkes geschaffen
werden. Die Bauleitplane sollen somit einen wichtigen Beitrag zur Deckung des gesamtstad-
tischen Wohnungsbedarfs durch MalRnahmen der Innenentwicklung leisten. Dariiber hinaus
sollen die Bauleitplane die Fortsetzung der am Sud- bzw. Westufer der Wakenitz verlaufen-
den Griun- und Wegeverbindung in nérdlicher Richtung planungsrechtlich vorbereiten.
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Mit den Bauleitplanverfahren werden im Einzelnen vor allem folgende Planungsziele verfolgt:

Revitalisierung des brachgefallenen Wasserwerkgelandes durch die Entwicklung als
innenstadtnahes Wohngebiet,

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

stadtebauliche Angliederung des westlichen Teilbereiches an die angrenzenden Wohn-
gebiete durch eine eher stadtisch gepragte Bebauungsstruktur mit weitgehend geschlos-
sener Stral3enrandbebauung,

aufgelockerte Bebauungsstruktur im mittleren Teilbereich mit freistehenden gréReren
Einzelbaukdrpern, die sich in eine Parklandschaft einfiigen (Wohnen im Park),

aufgelockerte Villenbebauung im Ubergang zum Landschaftsraum der Wakenitz

Entwicklung eines Stellplatz- und ErschlieBungskonzeptes mit mdglichst geringen zusatz-
lichen Verkehrsbelastungen in den angrenzenden WohnstraRen (Bei der Wasserkunst
und Wakenitzstral3e) zur Minimierung der Larmbelastung fur die angrenzenden Wohn-
gebiete,

Unterbringung der erforderlichen Stellplatze méglichst weitgehend in Tiefgaragen,
Entwicklung einer offentlichen Parkanlage rund um den Wasserturm,

Berucksichtigung der Bedeutung der Wakenitz fur die Naherholung und Schaffung einer
offentlichen Grinflache am Wakenitzufer,

Fortfiihrung des uferbegleitenden o6ffentlichen Wanderwegs bis zum Wasserwerk mit An-
bindung an den Quartierspark und an die Wakenitzstral3e,

Sicherung von Uferbereichen mit besonderer Bedeutung fur den Artenschutz (Lebens-
raum fur Otter)

5. Inhalte der Planung / Begrindung und Abwéagung der Darstellungen

5.1 Flachenbilanz

Plangebiet insgesamt ca. 6,10 ha
Wohnbauflache gemal § 1 BauNVvVO ca. 3,97 ha
Uberortliche und 6rtliche Hauptverkehrsstrazen ca. 0,25 ha

Flachen fir Versorgungsanlagen
~Elektrizitat und ,Wasser"

Offentliche Griinflachen ca. 1,65 ha

Wasserflachen ca. 0,23 ha

5.2 Bauflachen

Darstellung neuer Wohnbauflachen

Die Darstellung neuer Wohnbauflachen im Plangebiet Wasserkunst in der GréRenordnung
von rund 3,7 ha trgt vor allem dem dringenden Wohnungsbedarf der Hansestadt Libeck
Rechnung (siehe hierzu ausfiihrliche Darlegungen unter 3.3). In Abwagung mit diesem
Belang mussten die Belange des Naturschutzes, die eine groRere Ausweisung von Grin-
flachen auf den Flachen der ehemaligen Filterbecken zum Ziel haben, zuriickstehen. Diese
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Abwéagung war auch wesentliche Grundlage fiir die Entlassung von Teilflaichen (2,3 ha) aus
dem Landschaftsschutzgebiet ,Wakenitz und Falkenhusen®, die der Flachennutzungsplan
kiinftig als Wohnbauflachen darstellt (siehe hierzu 3.5).

In die Wohnbauflachen-Darstellung einbezogen sind auch die bisher als gemischte Bau-
flache dargestellten Grundstiicke an der Ratzeburger Allee (ca. 0,3 ha). Weiterhin wird auch
die Flache der Ausstellungshalle der Stadtwerke, auf der auch das geplante Blockheiz-
kraftwerk zur Versorgung des zukinftigen Wohnquartiers geplant ist, in die Wohnbauflache
mit einbezogen.

Aus der Wohnbauflachendarstellung des Flachennutzungsplanes kann die Bebauungsplan-
festsetzung der betreffenden Flachen als allgemeines Wohngebiet entwickelt werden.

Die bisherige FNP-Darstellung der Gemeinbedarfsflache fir eine Kindertagesstéatte am sud-
ostlichen Rand des Plangebietes wird aufgehoben, da in direkter Nahe eine Kita vorhanden
ist (Possehl-Kindergarten zwischen Karl-Rof3-Weg und Ratzeburger Allee) und sich im Rah-
men des Planaufstellungsverfahrens gezeigt hat, dass die zu erwartenden zusatzlichen
Bedarfe an Kita-Platzen durch Erweiterungen von Bestandseinrichtungen in St. Jirgen an-
geboten werden kénnen. Zudem kann auch ohne ausdriickliche Darstellung eines zusatz-
lichen Kita-Standortes im FNP eine entsprechende Gemeinbedarfsnutzung im Rahmen der
WA-Festsetzung des Bebauungsplanes entwickelt werden.

Beriicksichtigung von Larmschutzbelangen bei der Neuausweisung von Wohnbauflachen

Aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft zur stark befahrenen Ratzeburger Allee und zur
Wallbrechtstral3e bzw. zum St. Jirgen Ring wird das geplante Wohngebiet insbesondere an den
aufReren Randern im Siudwesten, Stiden und Siidosten hohen Larmimmissionen durch Strafl3en-
verkehrslarm ausgesetzt sein. Im Rahmen der Baugebietsentwicklung sind dartiber hinaus mag-
liche Larmbeeintrachtigungen durch Anlagen des benachbarten Wasserwerks zu berticksich-
tigen. Dartiber hinaus wird sich die Entwicklung eines Wohngebietes mit bis zu 240 Wohnein-
heiten aufgrund der damit verbundenen Ziel- und Quellverkehre auf die L&rmbelastung der um-
liegenden Wohnnutzungen auswirken. Die Larmbeeintrachtigungen fur das neu geplante Wohn-
gebiet sowie die zusétzlichen Larmbelastungen fur die angrenzenden Wohngebiete sind im
Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan 02.13.00 ermittelt worden
(siehe auch 6.4). Im Ergebnis ist festzustellen, dass die zusatzliche Larmbelastung der um-
liegenden Wohngebiete nicht als erheblich einzustufen ist und fUr die neuen Wohnnutzungen
umfassende Moglichkeiten zum Larmschutz durch aktive und passiven SchallschutzmafRhahmen
bestehen, sodass gesunde Wohnverhaltnisse gesichert werden kénnen.

Durch eine geschlossene stral3enorientierte und mindestens dreigeschossige Bebauung an der
Ratzeburger Allee, die Errichtung von L&rmschutzwanden auf der Wakenitzbriicke und der
Uberfiihrung der WallbrechtstraRe iiber die Ratzeburger Allee sowie durch weitere im Bebau-
ungsplan festgesetzte passive Schallschutzmafnahmen innerhalb des Geltungsbereichs kdnnen
die Verkehrslarmimmissionen fur das geplante Wohngebiet soweit gemindert werden, dass die
Orientierungswerte gemaf3 DIN 18.005 fur allgemeine Wohngebiete zum grof3en Teil eingehalten
oder nur so weit Uberschritten werden, dass eine Wohngebietsentwicklung auch in den stark
verlarmten Bereichen nahe zu den HauptverkehrsstralRen mdglich ist. Die Festsetzung der er-
forderlichen Schallschutzmal3nahmen erfolgt im Bebauungsplan 02.13.00, der parallel zur 119.
FNP-Anderung aufgestellt wird. Die Herstellung der Larmschutzwande an der WallbrechtstraRe /
Wakenitzbrticke wird Uber einen stadtebaulichen Vertrag gesichert.

14 Fassung zum abschlieRenden Beschluss / Stand: 26.02.2016



119. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Teilbereich St. Jiirgen / Wasserkunst Begriindung

5.3 Uberortliche und o6rtliche HauptverkehrsstraRen

Fur das System der Uberortlichen und 6rtlichen Hauptverkehrsstraf3e ergeben sich durch die
Wohngebietsentwicklung keine Anderungen. Die Ratzeburger Allee wird unverandert als
Hauptverkehrsstral3e dargestellt. ErschlieBungsstralBen innerhalb des neuen Wohngebietes
sind nicht darzustellen.

5.4 Offentliche Griinflachen und Hauptwanderwege

Offentliche Parkanlagen mit Spielplatz

Wesentliches landschaftsplanerisches Ziel der Planungen fiir ein neues Wohngebiet an der
Wasserkunst ist die Entwicklung eines Quartiersparks rund um den Wasserturm und die
Freihaltung des Uferbereichs von Bebauung. Dementsprechend stellt die Planzeichnung der
119. FNP-Anderung rund um den Wasserturm eine Dreiecksflache als offentliche Griinflache
mit der Zeckbestimmung Parkanlage dar, die im Norden Uber eine Spielplatzflache an die
WakenitzstralRe ankniipft. Entlang der Wakenitz stellt die 119. FNP-Anderung einen mindes-
tens 25 m breiten Flachenstreifen als 6ffentliche Grinflache (Parkanlage) dar, die im Norden
mit dem Quartierspark am Wasserturm und im Stden mit dem (6stlich der Wakitzbricke)
vorhandenen Ufergriinzug verbunden ist. Der gemaR LNatSchG entlang von Gewassern
einzuhaltende Abstand von 50 m, den eine Bebauung (im Au3enbereich) regelméafig von der
Uferlinie aufweisen muss, wird im Rahmen der Bebauungsplanung bei der Ausweisung der
Uberbaubaren Grundsttcksflachen beriicksichtigt.

Hauptwanderweqg

Im geltenden Flachennutzungsplan weist der entlang der Wakenitz dargestellte Haupt-
wanderweg auf Hohe des Wasserwerksgrundstiicks zwischen der Wakenitzstraf3e im Nor-
den und der Wakenitzbriicke im Suden eine Liucke auf. Mit der Aufgabe der Wasserwerks-
nutzung auf einem Teil des Betriebsgelandes und der vorgesehenen Anlage eines Ufer-
grindzuges und eines Quartiersparks (siehe oben) bietet sich hiermit die Mdglichkeit zu
einem Luckenschluss. Unter Beriicksichtigung der Ubergeordneten Zielsetzung, Wander-
wege entlang von Gewassern auch uferbegleitend zu fuhren, soll der bisher an der Wake-
nitzbriicke endende Uferweg weiter mdoglichst bis zum Wasserwerksgelande durch den
Ufergriinzug gefihrt und von dort tGber den neuen Quartierspark am Wasserturm an die
Stralle Bei der Wasserkunst bzw. die Wakenitzstralle angebunden werden. Dement-
sprechend orientiert sich die neue Darstellung eines Hauptwanderweges im Plangebiet der
119. FNP-Anderung an den Grenzen der offentlichen Griinflachen.

Auch wenn eine Wegefihrung im nordlichen Teil des Ufergriinzuges derzeit aufgrund von
Artenschutzbelangen nicht umsetzbar erscheint (Schutz des stark gefahrdeten Fischotters, s.
Ausfuhrungen im Umweltbericht), wird auf der Ubergeordneten Ebene der Flachennutzungs-
planung der Zielsetzung einer durchgangigen Wegeverbindung Rechnung getragen. Auf-
grund der nicht parzellenscharfen Darstellung und Generalisierung auf der FNP-Ebene wird
eine Fuhrung des Hauptwanderweges in Teilabschnitten tber verkehrsarme Anliegerstral3en
durch die gewahlte FNP-Darstellung nicht ausgeschlossen. Die Klarung, ob und unter wel-
chen Voraussetzungen die angestrebte durchgéngige Wegefuhrung entlang des Wakenitz-
ufers realisiert werden kann oder ob ggf. in Teilbereichen ggf. auf Alternativrouten zurick-
gegriffen werden muss, bleibt nachgeordneten Planungs- und Genehmigungsverfahren vor-
behalten.
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5.5 Flachen fur Versorgungsanlagen

Die im Geltungsbereich verbleibenden Anlagen zu Versorgung mit Trinkwasser (Wasser-
turm) und mit Elektrizitat (Schaltanlage St. Jirgen) werden als Standorte fir die Versorgung
mit der jeweiligen Zweckbestimmung ,Wasser" bzw. ,Elektrizitat* dargestellt. Da die flachen-
hafte Ausdehnung dieser Anlagen fir den Mal3stab der Flachennutzungsplanung relativ ge-
ring ist, erfolgt eine standortbezogene Darstellung mittels Lagesymbol.

5.6 Nachrichtliche Ubernahmen

Landschaftsschutzgebiet ;Wakenitz und Falkenhusen"

In die Planzeichnung der 119. FNP Anderung ist des Landschaftsschutzgebiet ,Wakenitz
und Falkenhusen” in der Abgrenzung nachrichtlich tbernommen, die sich aus ,Stadtverord-
nung zur Anderung der Stadtverordnung zum Schutz von Landschaftsbestandteilen in den
Gemarkungen St. Gertrud, St. Jurgen, Schlutup und Strecknitz im Bereich der Hansestadt
Libeck (Landschaftsschutzgebiet ,Wakentitz und Falkenhusen“ vom 13. Juli 1970 in der
Fassung vom 9. Juni 1978* ergibt. Diese Anderungsverordnung wurde im Februar 2016 im
Umweltausschuss und in der Birgerschaft der Hansestadt Libeck diskutiert und zur Kennt-
nis genommen. Fur den Ende April 2016 vorgesehenen abschlieBenden Beschluss Uber die
119. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Teilbereich St. Jirgen Wasserkunst wird
davon ausgegangen, dass die LSG-Anderungsverordnung noch im Marz 2016 durch die
zustandige untere Naturschutzbehoérde bekannt gemacht worden ist und die Anderung damit
in Kraft getreten ist.

Auf den im Landschaftsschutzgebiet verbliebenen bzw. neu einbezogenen Flachen gelten
die Vorgaben der LSG-Stadterordnung vom 13. Juli 1970 sowie die Verbote des § 61
LNatSchG, der fur bestehende Landschaftsschutzgebiete gilt, die vor dem Inkrafttreten des
Landesnaturschutzgesetzes vom 16. Juni 1993 durch Verordnung unter Schutz gestellt
worden sind (siehe hierzu auch unter 3.5).

Bau(h6hen)beschrédnkungen nach Luftverkehrsgesetz

Das neue Wohngebiet an der Wasserkunst unterliegt einer Baubeschrankung geman § 12
Abs. 3 Nr. 1 b) Luftverkehrsgesetz, da es in einem Umkreis (Radius) von 4-6 km um den
Flughafenbezugspunkt (Mitte des Systems der Start- und Landeflachen) des Flughafens
Libeck-Blankensee liegt. Innerhalb dieses Bereichs bedirfen Bauwerke der Zustimmung der
Luftfahrtbehérde, wenn ihre Hohenentwicklung eine Hohe Uberschreiten soll, die sich aus der
Verbindungslinie ergibt, die von der 45m-Hohenbeschrénkung am 4 km Umkreis auf 100 m
Hohe am 6 km Umkreis ansteigt.

6. Umweltbericht

Die folgenden Darlegungen entsprechen weitestgehend dem detaillierten Umweltbericht zum
parallel aufgestellten Bebauungsplan 02.13.00 und decken somit die fir den Umweltbericht
zur FNP-Anderung erforderlichen Aussagen ab. Da fast alle geplanten MaBnahmen zur
Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen im B-Plan festgesetzt
werden und nicht Inhalt der FNP-Anderung sind, kann sich die Begriindung zur FNP-Ande-
rung hier auf eine zusammenfassende Darstellung der MaRnahmen unter 6.6 beschranken.
Die Aussagen im Umweltbericht basieren im Wesentlichen auf den unter 7.2 aufgefuhrten
Fachgutachten und sonstigen Unterlagen.

16 Fassung zum abschlieRenden Beschluss / Stand: 26.02.2016



119. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Teilbereich St. Jiirgen / Wasserkunst Begriindung

6.1 Kurzbeschreibung der umweltrelevanten Ziele und Inhalte der FNP Anderung

Auf dem brachgefallenen, teilweise versiegelten, teilweise naturnah ausgepragten Betriebs-
gelande des Wasserwerkes Wakenitz ist eine neue Wohnbebauung fur bis zu 250 Wohnein-
heiten in unterschiedlicher Dichte und Hohe geplant. Zwar reicht die ausgewiesene Wohn-
bauflache bis auf 25 m an das o6stlich gelegene Wakenitzufer heran, auf der Ebene des
Bebauungsplanes wird jedoch festgesetzt, dass eine Bebauung der betreffenden Grund-
stiicke einen Abstand von 50 m zum Wakenitzufer einhalt. Die vorhandenen Wohngebaude
an der Ratzeburger Allee werden in ihrem Bestand bertcksichtigt.

Fur die Realisierung des geplanten Bebauungskonzeptes fiir das neue Wohngebiet mit da-
zugehorigen Tiefgaragen werden umféangliche Bodenaustauschmaf3hahmen im Bereich
ehemaliger Filterbecken erforderlich, sodass hier nur ein geringer Teil des Baumbestandes
erhalten bleiben kann.

Die verkehrliche Anbindung des neuen Wohngebietes erfolgt fast ausschlieRlich direkt von
der Ratzeburger Allee oder von der Hohelandstral3e in direkter Nahe zur Ratzeburger Allee,
sodass zusatzliche Verkehre auf den ErschlieBungsstralRen des nérdlichen Wohngebietes
weitgehend vermieden werden. Die erforderlichen Larmschutzmafnahmen fir die neue und
bestehende Wohnbebauung im Geltungsbereich zum Schutz vor Verkehrslarm von den um-
gebenden Hauptverkehrsstralen werden durch Festsetzungen des Bebauungsplans
02.13.00 und zugehorige stadtebauliche Vertrage gesichert.

Der Bereich um den denkmalgeschutzten Wasserturm und ein ca. 25 m breiter Uferstreifen
entlang der Wakenitz werden als Griinflachen ausgewiesen und als Parkanlage gestaltet,
durch die der Hauptwanderweg entlang Wakenitz weiter nach Norden gefihrt werden kann.
Die naturnahen Vegetationsstrukturen entlang des Wakenitzufers bleiben erhalten.

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

a) Fachgesetzliche Grundlagen

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB: Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind insbesondere die Be-
lange des Umweltschutzes einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
bertcksichtigen.

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

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

§ 18 Abs. 1 BNatSchG: Wenn durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erwarten sind, ist Gber die Vermeidung, den Ausgleich und den
Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entscheiden.
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8§44 Abs. 1 BNatSchG: Die Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf besonders ge-
schitzte Arten sind im Hinblick auf die Zugriffsverbote nach 8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 — 4 zu prufen
und ggf. erforderliche Mal3hahmen vorzusehen.

§ 61 Abs. 1 BNatSchG i.V. mit § 35 LNatSchG: Im Auf3enbereich an Gewassern erster Ord-
nung sowie Seen und Teichen mit einer Gréf3e von einem Hektar und mehr dirfen bauliche
Anlagen in einem Abstand von 50 m landwarts ab der Uferlinie nicht errichtet oder wesentlich
erweitert werden.

8 1a Abs. 3 BauGB: Art und Umfang von Ausgleichsmalinahmen sind auf der Grundlage des
§ 9 BauGB im Bebauungsplan festzusetzen.

§ 135a BauGB: Im Bebauungsplan festgesetzte AusgleichsmalRnahmen fur die Eingriffe, die
durch den Bebauungsplan zu erwarten sind, sind vom Vorhabentrager durchzufihren.
Soweit MalBhahmen zum Ausgleich an anderer Stelle durchgefuhrt werden sollen, soll die
Gemeinde die MalRnahmen an Stelle und auf Kosten der Vorhabentrdger durchfiihren. Vor-
aussetzung fur die Rickerstattung der Kosten ist, dass im Bebauungsplan die Ausgleichs-
malRnahmen den Eingriffsgrundsticken nach 8 9 Abs. 1a BauGB zugeordnet sind oder ein
stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen wird.

Baumschutzsatzung: Gemal der seit dem 18.12.2006 geltenden Baumschutzsatzung der
Hansestadt Libeck sind alle Baume mit einem Stammumfang von mindestens 80 cm
(gemessen auf einer Hohe von 1,30 m) geschitzt. Bei Baumen in Reihen (mindestens 3
Baume) oder in Gruppen (mindestens 5 Baume) sowie bei mehrstdmmig ausgebildeten
Baumen gilt der Schutz bei einem Stammumfang von jeweils mindestens 50 cm. Ausge-
nommen von dem Schutz sind u.a. Baume in Garten mit Ausnahme von Baumen in Vor-
garten, Baume, deren Stamm in 1,30 m H6he maximal 6 m von einem zulassigerweise er-
richteten Geb&ude entfernt ist, sowie Obstbdume, die dem Ernteertrag dienen.

b) Fachplanerische Grundlagen

Aktionsplan der Hansestadt Libeck gemald 8 47d Abs. 7 BImSchG vom 17.07.2008: Die
Wakenitz z&hlt ab der Uferkante zu den "Erholungsgebieten” und ist gemaR Larmaktionsplan
"gegen eine Zunahme des Larms zu schitzen".

Landschaftsprogramm Schleswig-Holstein: GemdalR den Darstellungen im Landschafts-
programm liegt das Plangebiet innerhalb eines grof3flachigen Wasserschongebietes, das von
Scharbeutz bis Krummesse und von Stockelsdorf bis Travemiinde reicht.

Landschaftsrahmenplan fir den Planungsraum |I: Im Landschaftsrahmenplan sind die Ab-
grenzungen des Landschaftsschutzgebietes "Wakenitz und Falkenhusen" dargestellt.

Landschaftsplan der Hansestadt Libeck: Das Entwicklungskonzept des Landschaftsplanes
der Hansestadt Lubeck - Stand 04.03.2008 - stellt fir das Plangebiet und die umgebenden
Flachen keine Einzelmallnahmen dar. Im Plan ,Entwicklungskonzept® ist die Wakenitz als
lineare Eignungsflache zum Aufbau eines Schutzgebiets- und Biotopverbundsystems dar-
gestellt. Am Wakenitzufer ist ein schmaler Bereich der Wasserflaiche im Plangebiet als
gesetzlich geschiitzter Biotop dargestellt. Dabei handelt es sich um den naturnahen Ufer-
bereich der Wakenitz mit vorgelagerter Schwimmblattzone. Im Plan ,Schutzgebietskonzept*
wird das LSG ,Wakenitz und Falkenhusen® noch in der alten Abgrenzung dargestellt.

Im Landschaftsplanerischen Entwicklungskonzept ,Erholung in Libeck” wird die 6stlich
gelegene Wakenitz als bedeutsames Erholungsgebiet fir die inner- und Uberortliche
Naherholung dargestellt, das sich vom Innenstadtbereich bis nach Grold Grénau erstreckt.
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6.3 Voraussichtliche umweltbezogene Auswirkungen der Planung und vorgesehener
Untersuchungsrahmen

6.3.1 Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden und Wasser

Ausgangssituation

Der natirliche geologische Untergrund im westlichen und zentralen Geltungsbereich ist aus
weichseleiszeitlichem Tonmergel tiber Sand gebildet. Im dstlichen Teil des Geltungsbereichs
schliel3en sich in Richtung Wakenitz weichseleiszeitliche Sande und holozéne Flachmoor-
torfe an.

Im Westabschnitt des Geltungsbereichs liegt ein geringmachtiger Stauwasserleiter vor, der
von z.T. schluffigen Fein-/Mittelsanden gebildet wird. Darunter folgen wasserundurchlassige
Beckenschluffe und Geschiebemergel. Der Grundwasserspiegel betragt hier ca. 8,3 m unter
dem Gelande (= ca. 5,4 m 0. NHN). Es wurden sandige sowie schluffige Auffillungen er-
bohrt, die maximal bis 2,0 m unter Geldndeoberkante (GOK) reichten.

Im Umfeld der verfullten Filterbecken im zentralen Geltungsbereich wurden grundwasser-
leitende Schichten oberhalb von tonigen Schluffen bzw. Torfen erbohrt. Die Machtigkeit der
gesattigten Zone wurde mit ca. 1,5 — 2,0 m bestimmt, der Grundwasserspiegel lag bei ca.
5 m unter GOK. Hier kénnen stellenweise gespannte Grundwasserverhéltnisse vorliegen.
Auch hier wurden sandige bzw. schluffige Aufflllungen bis maximal 5,0 m Mé&chtigkeit fest-
gestellt.

Im 6stlich gelegenen Ubergangsbereich zur Wakenitz liegen wassergesattigte Feinsande
vor. Weiterhin wurden auch hier aufgefillte Schluffe und Sande sowie naturlich aufgelagerte
Auensedimte und Torfe festgestellt. Die Gutachter gehen davon aus, dass es sich hier um
ehemalige Wasserflachen der Wakenitz handelt, die sukzessive verfillt und aufgehoht
wurden. Der Grundwasserspiegel liegt hier bei ca. 2,0 m unter GOK (= ca. 2,3 m . NHN).

Bei dem angetroffenen Grundwasser handelt es sich um einen freien Grundwasserspiegel
mit Gefélle in dstlicher Richtung zur Wakenitz, die hier als Vorfluter dient.

Die Bodenverhéltnisse lassen laut Baugrunduntersuchung die Grindung einer Bebauung
grundsatzlich zu. Die Art der im Einzelfall erforderlichen Griindung wird im Rahmen der kon-
kreten Bauplanung fur das jeweilige Gebaude gepruft und festgelegt werden.

Im Geltungsbereich ist der Boden auf insgesamt ca. 1,2 ha durch Geb&ude, StralRen oder
sonstige Flachenbefestigungen sowie Schachte vollstandig versiegelt, weitere ca. 0,15 ha
Fahrflachen und Wege sind teilversiegelt (Pflaster oder Grand). Im Bereich der ehemaligen
Filterbecken befindet sich auf ca. 1,0 ha Flache eine Betonsohle im Boden, die mit Full-
sanden und anderem Material bis zu 3,00 m hoch aufgefillt wurde und mit Wiesen, Brachen,
Gebiischen und Baumen utberwachsen ist. Insgesamt ist der Boden hier vollstandig anthro-
pogen Uberprégt, sodass auch diese Flachen fur die nattrlichen Bodenfunktionen keine bzw.
nur geringe Bedeutung haben.

Die Untersuchungen zur ldentifizierung von kontaminationsverdachtigen Flachen und zur
Klarung tatséchlicher Belastungen im Boden und Grundwasser ergaben, dass auf dem
Gelande zumindest in den Boden der ehemaligen Filterbecken lokale Schadstoffanreiche-
rungen eingelagert sind. Weiterhin wurde im oberflachennahen Stau-/Grundwasser an einer
Stelle eine PAK-Konzentration festgestellt, die im Bereich der MalRnahmenschwellenwerte
liegt sowie ansonsten einzelne Schwermetall Gehalte, die oberhalb der Prifwerte bzw. der
Geringfugigkeitsschwellenwerte der LAWA liegen.
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Insgesamt zeigen die Untersuchungsergebnisse keine signifikanten Hinweise auf das Vor-
handensein einer bestehenden oder fir die Zukunft absehbaren Gefahrdung der Schutzgtiter
und Wirkungspfade. Aus Sicht der Fachgutachter liegen die Schadstoffkonzentrationen in
den bebauungsrelevanten Flachenanteilen in ausreichendem Maf3e unterhalb der Prifwerte
der BBodSchV, um die Aspekte des vorsorgenden Umweltschutzes bereits jetzt voll zu er-
fullen. Eine schadliche Bodenverdnderung oder Altlast im Sinne des Bundesbodenschutz-
gesetzes liegt aus Sicht der Gutachter somit nicht vor.

Insofern stellen die Gutachter fest, dass die Bodenqualitat mit der geplanten Folgenutzung
Wohngebiet vereinbar ist, wenn der Bereich der ehemaligen Filterbecken inklusive der ein-
gelagerten Bdden, in denen Bodenverunreinigungen mit zumindest lokalen Schadstoffanrei-
cherungen vorgefunden wurden, zuriickgebaut werden. Sofern Haus- und Nutzgarten
geplant sind, sind ggf. lokal begrenzte bodenverbessernde MalRnahmen erforderlich.

Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfihrung der Planung

Boden

Zur Herstellung gesunder Arbeits- und Wohnverhéaltnisse im Gebiet und zur Vermeidung von
Grundwassergefdhrdungen wird ein vollstandiger Ausbau der tlw. lokal mit Schadstoffen
angereicherten Auffillbdden in den Filterbecken (dstlicher Teilbereich) durchgefiihrt und im
Bereich auf3erhalb der Bauflachen durch unbelasteten Boden ausgetauscht, sodass sich die
Bodenqualitat au3erhalb der tiber- oder unterbauten Flachen verbessern wird.

Durch die Festsetzungen fir die geplante Neubebauung mit Tiefgaragen und sonstigen
Nebenanlagen und fiir die Anlage der PlanstraBen wird planungsrechtlich eine Uberbauung
auf insgesamt ca. 2,6 ha zugelassen bzw. vorbereitet. Unter Beriicksichtigung der bereits
bestehenden Versiegelungsflachen in den jeweiligen Bereichen ergibt sich daraus eine
zuldssige Neuversiegelung im Umfang von ca. 18.737 m2. Insgesamt wird der Versiege-
lungsgrad auf dem Gelande zunehmen. Die Neuversiegelung betrifft zu 50% natdrlich an-
stehenden Boden im westlichen und wakenitznahen Bereich, zu 50% den klnstlich tber-
pragten Boden im Bereich der ehemaligen Filterbecken, sodass auf Teilflachen natirliche
Funktionen des Bodens verlorengehen.

Die detaillierte Ermittlung der Neuversiegelung ist in der ,Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung®,
zum Bebauungsplan 02.13.00 wiedergegeben.

Wasser

Wahrend der Bauphase wird fir den Bau der Tiefgaragen eine zeitlich begrenzte Grund-
wasserabsenkung erforderlich. Dauerhafte Wasserhaltungen werden nicht erforderlich, da
fur den Endzustand die Ausfilhrung einer wasserdruckhaltenden Wanne (weil3e Wanne)
geplant ist.

Durch die weitgehende Ableitung des Niederschlagswassers von den Uberbauten Flachen im
westlichen Teilbereich in den Regenwasserkanal der Ratzeburger Allee werden die Nieder-
schlage dem Wasserhaushalt in diesem Bereich zum grof3ten Teil entzogen.

Durch die Ableitung des Niederschlagswassers aus dem @stlichen Teilbereich in die Wake-
nitz teils Gber offene Mulden, teils Uber geschlossene Leitungen mit Vorreinigung des
StraRenabwassers der Planstrale C sind keine negativen Auswirkungen auf den Wasser-
haushalt und auf die Wasserqualitdt der Wakenitz zu erwarten.
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Vermeidung, Minderung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Durch die Nutzung des ehemaligen Betriebsgrundstiicks mit bereits vorhandenen Uberbau-
ten Flachen und durch die teilweise verdichtete, flachensparende Bauweise wird der Verlust
von natirlich gewachsenem Boden von vornherein gemindert.

Die ansonsten auf der Ebene des Bebauungsplanes vorgesehenen Maflihahmen zur Ver-
meidung, Minderung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen auf Boden und Wasser
sind unter 6.6 zusammengefasst wiedergegeben.

6.3.2 Auswirkungen auf die Schutzguter Klima und Luft

Ausgangssituation

Klima

Die lokalklimatische Situation im Geltungsbereich ist durch die Lage zwischen teilweise dicht
bebauten Wohngebieten und dem Flusslauf der Wakenitz gepragt. In den Siedlungsgebieten
konnen relativ hohe Tages- und Nachttemperaturen sowie geringer Luftaustausch auftreten.
Im Verhaltnis dazu ist im Bereich der Wakenitz von geringeren Tagestemperaturen und
héheren Nachttemperaturen, einer hdheren Luftfeuchtigkeit durch Verdunstung in den
Sommermonaten und zeitweise Nebelbildung auszugehen. Die Wakenitz hat als Kaltluftent-
stehungsgebiet in den Sommermonaten und Luftaustauschfunktion daher besondere Aus-
gleichsfunktionen fur Siedlungsgebiete. Der Geltungsbereich als direkt angrenzende, baum-
bestandene Griunflache hat ebenfalls klimatische Ausgleichsfunktion, allerdings mit wesent-
lich kleinerem Wirkbereich. Gemal aktuellen Ergebnissen des Bereichs Umwelt-, Natur- und
Verbraucherschutz der Hansestadt Libeck zum Themenbereich Stadtklimafunktionen liegt
der Geltungsbereich allerdings nicht in einer Luftleitbahn. Seine Bedeutung fir die Kaltluft-
lieferung in die angrenzenden Siedlungsflachen ist magig (ca. 400 m3 pro Sekunde).

Luft

GemalR Gesamtlandschaftsplan der Hansestadt Libeck herrscht in diesem Gebiet des
Stadtteils St. Jirgen ein Luftgite-Index mittlerer Qualitat vor. Die an den Geltungsbereich
angrenzenden Stralenziige Ratzeburger Allee und Wallbrechtstral3e / St. Jirgen Ring mit
begleitender Bebauung sind nach den o.g. Ergebnissen als lufthygienisch belastete Areale
eingestuft worden. Die baumbestandenen Grinflachen im Geltungsbereich haben fir diese
Areale daher eine lufthygienische Ausgleichsfunktion.

Insgesamt hat Geltungsbereich daher eine relativ hohe bioklimatische Bedeutung fir das
angrenzende Stadtgebiet.

Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Lokalklima

Die lokalklimatische Situation wird sich durch die Bebauung und den Baumverlust im Gebiet
verandern. Die kleinraumige bioklimatische und lufthygienische Ausgleichsfunktion des
Geltungsbereichs fir die angrenzenden, teilweise durch die Ratzeburger Allee belasteten
Siedlungsflachen und geht durch die Zunahme des Versieglungsgrades und die geplanten
Baukorper verloren. Die geplante aufgelockerte Bebauungsstruktur im zentralen und 06st-
lichen Bereich lasst einen Luftaustausch zwischen Wakenitz und nordwestlichen Siedlungs-
flachen weiterhin zu. Die riegelartige Bebauung im nordwestlichen Bereich und an der sid-
lichen Ratzeburger Allee wird den Luftaustausch zwischen den dort angrenzenden Sied-
lungsflachen und der Wakenitz jedoch einschréanken. Negative Auswirkungen auf die Aus-
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gleichsfunktionen der Wakenitz flr die umgebenden Siedlungsflachen sind durch die
geplante Bebauung allerdings kaum zu erwarten.

Globaler Klimaschutz

Fur die Energieversorgung im neuen Wohngebiet ist in Zusammenarbeit mit dem bisherigen
Nutzer Stadtwerke Lubeck die Erstellung eines Nahwarmenetzes auf der Liegenschaft
geplant. Die kinftige Warmeversorgung fir Heizung und Warmwasser erfolgt vornehmlich
Uber die Nutzung von Kraft-Wéarmekopplung (KWK). Durch die gleichzeitige Erzeugung und
Nutzung von Warme und Strom wird eine sehr gute CO2 Bilanz erreicht. Nur fir zeitlich
begrenzte Spitzenlasten ist ein Brennwertkessel vorgesehen. Da bei Erzeugung von Warme
und Strom durch Kraft-Warmekopplung eine gleichzeitige Nutzung von solarer Warme und/
oder Strom (Solarthermie und / oder Photovoltaik) nicht sinnvoll ist, erfolgt keine passive
und/oder aktive Nutzung von Solarenergie. Als Energieeffizienzstandard fir die geplante
Wohnbebauung wird der Standard der kiinftigen EnEV? 2016 herangezogen. Eine Optimie-
rung des Endenergiebedarfs erfolgt durch gut gedammte Auf3enbauteile und Fenster mit 3-
facher Verglasung.

Luftgite

Wahrend der Bauphase kann es bei Abbruchtétigkeiten zu Staubemissionen kommen, die in
der Regel durch Befeuchtung vermieden werden. Relevante negative Auswirkungen auf die
Luftglte sind insgesamt nicht zu erwarten.

Vermeidung, Minderung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Auf der Ebene der FNP-Anderung werden keine eigenen MaRnahmen zur Vermeidung und
Minderung oder zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen auf Klima und Luft vorgesehen.
Die ansonsten auf der Ebene des Bebauungsplanes vorgesehenen MalRnahmen sind unter
6.6 zusammengefasst wiedergegeben.

6.3.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen (Arten- und Lebensgemeinschaften)

Ausgangssituation

Das Plangebiet ist sehr strukturreich und vielfaltig zu charakterisieren. Es wird vor allem
durch Gehdlzbestdnde und Einzelgeholze sowie durch Grinflachen mit wiesenartiger Aus-
pragung gepragt, die sich nach der Aufgabe der Wasserwerksnutzung und anschliel3ender
extensiver Pflege sukzessiv entwickeln konnten.

Der Baum- und Gehélzbestand im Geltungsbereich setzt sich aus Laub- und Nadelholz-
bestanden sowie sonstigen Geholzen und Gebiuschen zusammen. Entlang der Wakenitz
erstreckt sich ein FlieBgewasser begleitender Gehdélzsaum mit tiw. Grof3seggenriedern sowie
Hochstaudenfluren auf der Landseite sowie Schwimmblattvegetation vor dem Ufer. Die
Strukturen gehoren zu den gesetzlich geschiitzten Biotopen gemafl § 30 BNatSchG i.V. mit
§ 21 LNatSchG.

Einzelbdume oder Baumgruppen sind im gesamten Plangebiet vorhanden. Es handelt sich
zum groRten Teil um altere Nadelbaume meist nicht heimischer Arten, zum Teil um Laub-
baume meist heimischer Arten und unterschiedlichen Alters, darunter auch grof3e und mar-
kante, teilweise ortsbildpragende Exemplare. Weiterhin befindet sich auch eine groRere

Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei Gebauden — Energieeinspar-
verordnung — EnEV
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Anzahl von Obstbdumen unterschiedlichen Alters und GréRe im Gebiet. Gemall Baum-
kataster hat der Nadelbaumbestand in der Regel nur einen geringen Erhaltungswert, wohin-
gegen der Bestand an einheimischen Laubbd&umen einen mittleren bis hohen Erhaltungswert
aufweist.

Geholzfreie Flachen sind meist wiesen- oder rasenartig ausgepragt. Einen hdoheren Biotop-
wert weist vor allem ein mesophiles Grinland mit gréReren Flachenanteilen im mittleren und
sudlichen Teil des Geltungsbereichs auf. Ansonsten handelt es sich um vergleichsweise
artenarme Rasenflachen im nordwestlichen Geltungsbereich, die teilweise von Obstbaumen
oder sonstigen Einzelbdumen bestanden sind. Ein Teil der ehemaligen Filterbecken ist von
stark verbuschten Bestanden halbruderaler Gras- und Staudenfluren bewachsen.

Dartber hinaus befinden sich randlich im Geltungsbereich noch Siedlungsgrundstiicke,
deren Vegetation meist durch Rasenflachen, Bdume und Ziergeholze gepragt werden.

Bewertung der Vegetationsstrukturen und Schutzstatus

Die aus naturschutzfachlicher Sicht hochwertigsten Biotoptypen des Gebietes befinden sich
im Uferbereich der Wakenitz. Es handelt sich hier um den Flachwasserbereich mit der vor-
handenen Schwimmblattvegetation, dem FlieRgewasser begleitenden Gehdlzsaum und das
benachbarte Grol3seggenried.

Eine mittlere Wertigkeit weisen naturnahe Gehdlzbestédnde sowie Einzelgehdlze auf, weiter-
hin die mesophilen Griinlandflachen (Schafweide) und die Trockenstandorte des Gebietes
(Kopfsteinpflasterstralde mit Magergrinland und Magerrasenfragmenten; kleinflachige arten-
arme Sukzessionsstadien von Magerrasen) sowie halbruderale Gras- und Staudenfluren,
z.T. verbuscht und in Entwicklung zu Gehdlzbestdnden begriffen. Ein grolRer Teil dieser
Flachen befindet sich im zentralen und 6stlichen Geltungsbereich.

Die geringsten Wertigkeiten zeigen neben versiegelten und teilversiegelten Flachen die
Siedlungsflachen mit Garten, sonstigen Grinflachen und Gehdélzbestanden, die von stand-
ortfremden Arten bestimmt sind.

Der gesamte Uferabschnitt der Wakenitz mit dem uferbegleitenden Gehdlzsaum, dem Grol3-
seggenried und den Flachwasserbereichen sind gemal? 8 30 BNatSchG i.V. mit §21
LNatSchG gesetzlich geschitzt. In den Flachwasserbereichen kommen besonders ge-
schitzte Pflanzenarten nach BNatschG vor. Viele Einzelbdume im Plangebiet fallen unter
den Schutz der Libeck Baumschutzsatzung.

Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Nach derzeitigem Planungsstand gehen im Einzelnen folgende Biotopstrukturen verloren:

Biotoptyp betroffener Umfang
Baume gesamt (einzeln, in Reihen oder Gruppen) 315 Stck.
davon: 174 Stck. /
in geschlossenen Bestanden (Nadel- / Laubgehdlze) 4.692 m2
FlieRgewasser begleitender Gehdélzsaum 50 m?2
Mesophiles Grinland 11.212 m?
Magergrinland mit Magerrasenanteilen 950 m?
Magerrasen artenarm 86 m2
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Biotoptyp betroffener Umfang
halbruderale Gras- und Staudenfluren, verbuschend 2.881 m?
Rasen 6.556 m?
Ziergebisch 610 mz
Hausgarten 78 m?

Da dauerhafte Grundwasserabsenkungen fir die geplante Bebauung nicht erforderlich sind,
sind Schadigungen des verbleibenden Gehdlz- und Baumbestandes dadurch nicht zu er-
warten.

Vermeidung, Minderung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Auf der Ebene der FNP-Anderung werden keine eigenen MaRnahmen zur Vermeidung und
Minderung oder zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen auf Pflanzen vorgesehen. Die
ansonsten auf der Ebene des Bebauungsplanes vorgesehenen MalRnahmen sind unter 6.6
zusammengefasst wiedergegeben.

6.3.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere (Arten- und Lebensgemeinschaften)

Als Grundlage fiur die Darstellung der Fauna im Geltungsbereich und der zu erwartenden
Auswirkungen durch die Planung wurden 2012 und 2014/2015 Bestandserhebungen im
Geltungsbereich und dem Umfeld durchgefuhrt und die Ergebnisse mit Ermittlung der zu
erwartenden Auswirkungen, insbesondere auf europarechtlich geschiitzte Tierarten, in dem
Fachgutachten Fauna mit artenschutzrechtliche Prifung (Abriss und Neuplanung) zusam-
mengestellt (siehe 6.7.1 und 9.2).

Ausgangssituation

Die Brutvogelfauna auf dem Gelande ist insbesondere auf Grund der Strukturvielfalt und der
ungestérten Lage der Geholze ausgesprochen arten- und individuenreich vertreten. Wert-
gebende Arten sind u.a. Brutvorkommen von Kolkrabe und Sperber sowie der Griinspecht,
der zwar nicht im Geltungsbereich britet, hier aber in den offenen und halboffenen Berei-
chen des Plangebiet besonders gut geeignete und damit essentielle Bestandteile seines
Nahrungsreviers findet. In der abzubrechenden Schnellfilterhalle wurden zudem ein bis zwei
besetzte Brutplatze des Mauerseglers erfasst. Weitere Gebéaudebriterarten sind Kohl- und
Blaumeise sowie Grauschnépper. Im Bereich der Uferzone kommen die Arten Blassralle,
Teichralle, Graugans, Stockente, Hockerschwan und Sumpfrohrsanger vor bzw. sind hier zu
erwarten. Der Kuckuck wurde hier ebenfalls gehort, das Wakenitzufer im Geltungsbereich
macht aber nur einen kleinen Teil seines Revieres aus. In den Gehdlzen des Geltungs-
bereichs inklusiv der Uferzone briten Uber die oben genannten Arten hinaus verbreitete
Arten der Gehdlzbriter. Frihere Nachweise des Gansesdagers in vier Nisthilfen des NABU an
Ufergehdlzen konnten wegen fehlender Funktionsfahigkeit der Kasten nicht bestétigt werden.

Fur Flederm&use bietet der Biotopbestand im Geltungsbereich mit seinen Geholzstrukturen
und Geb&uden und den dadurch entstehenden klimatisch besonders geschitzten Bereichen
sowie mit den offenen, wiesenartigen Flachen und ausgepréagten Grenzlinien besonders
gunstige Quartierstrukturen und Nahrungshabitate. Insgesamt konnten acht verschiedene
Arten im Geltungsbereich und seinem Umfeld nachgewiesen werden.
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Dominante Art ist die Zwergfledermaus mit hoher Aktivitat im Gebiet, fir die 2014 insgesamt
15 Balzreviere verteilt im Geltungsbereich und dem direkten Umfeld erfasst wurden. Davon
ging im Marz 2015 ein Revier durch die Féllung einer Blutbuche aus Grinden der Verkehrs-
sicherungspflicht verloren. Eine Wochenstubennutzung durch Zwergfledermause wurde nicht
festgestellt, wird aber im direkten Umfeld vermutet. Fir die Mickenfledermaus wurde ein
Balzrevier aul3erhalb des Geltungsbereichs nachgewiesen. Weiterhin treten Wasserfleder-
maus und Braunes Langohr regelmaRig im Gebiet auf, sodass groRere Baumhohlen im
Gebiet potentiell als Wochenstubenquartiere von Arten genutzt werden kénnen. Ansonsten
wurden Uber dem Gelande die Arten Breitfligelfledermaus, Rauhhautfledermaus, Grol3er
Abendsegler und auch der als stark gefahrdet eingestufte Kleine Abendsegler jagend oder
im Durchflug erfasst, teils regelmaRig, teils nur in Einzelfallen.

Ein Vorkommen des stark gefahrdeten Fischotters im Geltungsbereich wurde anhand von
zwei Nachweisen im nérdlichen Teil der Uferzone belegt. Aufgrund der gegebenen natur-
nahen Struktur und der Ungestortheit der Uferzone im Geltungsbereich (im Vergleich zu den
Habitatstrukturen und der Habitatsituation im weiteren Umfeld) muss daher davon ausge-
gangen werden, dass das Untersuchungsgebiet im Hinblick auf die erbrachten Nachweise
und die umgebende Habitatsituation im rdumlichen Zusammenhang einen essentiellen
Ruckzugsraum fir den Fischotter darstellt und somit als Lebens- und Fortpflanzungsstatte
gemal § 44 (1) BNatSchG zu werten ist.

Weitere, europarechtlich geschitzte Arten sind nicht im Gebiet anzunehmen.

Darlber hinaus sind Vorkommen der national geschitzten Reptilienarten Ringelnatter (stark
gefahrdet), Waldeidechse und Blindschleiche punktuell im Geltungsbereich anzunehmen.
Vorkommen von streng geschiitzten und gefahrdeten Zauneidechsen sind dagegen nicht zu
erwarten, da hier geeignete Lebensraume fehlen und keine Hinweise daflr vorliegen.

Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Bei den Gebaudeabbrichen und den Fall- und Rodungsarbeiten sowie sonstigen Bautatig-
keiten kdnnen Fledermause sowie Brutvogel und ihre Brutgelege verletzt oder getotet
werden.

Durch den Verlust der Abrissgebaude, des betroffenen Baum- und sonstigen Gehélzbestan-
des gehen Lebensstatten fur Gebaude— und Gehdlzbriter verloren. Der Umfang der betrof-
fenen Biotopstrukturen ist unter 6.3.3 aufgefthrt.

Durch die Uberbauung und Umstrukturierung von Teilen des Geltungsbereichs kommt es fiir
Flederméause zum Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestétten in Gebauden und Baumen
sowie von Jagd- und Nahrungshabitaten. Es gehen insgesamt fiinf Balzreviere der Zwerg-
flederméause verloren, weiterhin sind durch den Verlust groRerer Baume potenzielle Wochen-
stubenquartiere von Wasserfledermaus und Braunem Langohr sowie bei drei gré3eren
Baumen mit geeigneten Hohlen auch potenzielle Winterquartiere des grol3en Abendseglers
betroffen. Fir den Griinspecht bedeutet die Uberbauung des parkahnlichen Gebietes mit
offenen wiesenartigen und baumdiberstandenen Strukturen der Verlust eines essentiellen
Teils seines Nahrungshabitates. Durch die Uberbauungen und Umstrukturierungen sind
weiterhin auch Ringelnatter (gefahrdet gemaR Roter Liste SH), Erdkréte, Blindschleiche und
Waldeidechse betroffen.

Stérungen wahrend der Bautatigkeiten und spater durch die Freizeitnutzung in Wakenitz-
nahe konnen die Lebensraumeignung der Uferzone fir den Fischotter herabsetzen und zu
Vergramungen fuohren. Weiterhin kénnen Beleuchtungen insbesondere im Umfeld des
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Wasserturmes und in der Nahe der Wakenitz zu Stérungen der als lichtempfindlich gelten-
den Wasserfledermaus und Braunes Langohr fuhren. Fir die anderen im Gebiet vorkom-
menden Tierarten haben Stérungen aus den Bautétigkeiten und durch die folgenden Nut-
zungen (Larm, Bewegung, ggf. Staubentwicklung) keine erheblichen Auswirkungen.

Mit diesen Auswirkungen werden artenschutzrechtliche Verbotstatbestande ausgeldst.

Vermeidung, Minderung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Auf der Ebene der FNP-Anderung werden keine eigenen MaRnahmen zur Vermeidung und
Minderung oder zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen auf Tiere vorgesehen. Die an-
sonsten auf der Ebene des Bebauungsplanes vorgesehenen Malinhahmen sind unter 6.6
zusammengefasst wiedergegeben.

6.3.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft

Ausgangssituation

Das Landschafts- und Ortsbild wird durch den Kontrast zwischen dem griin gepréagten Ge-
lande der Wasserkunst zu den nordlich, westlich und sidlich gelegenen, teilweise dicht
bebauten Wohngebieten und den 6stlich und westlich verlaufenden HauptverkehrsstralRen
gepragt. Der Geltungsbereich mit seinem vor allem im &stlichen Bereich hohen Anteil an
Freiflachen, dem pragenden Baumbestand und mit dem weithin sichtbaren markanten
Wasserturm liegt wie eine grine Insel zwischen den umgebenden Siedlungsflachen und
schliel3t im Osten direkt an den naturnah gepragten Wasserlauf der Wakenitz an. Dabei ist
der westliche Teilbereich bereits mit grol3en Betriebsgebauden bebaut, die zur Ratzeburger
Allee durch den stralRenbegleitenden Gehdlzgirtel optisch abgeschirmt werden. Der 6stliche
Teilbereich mit seinen naturnah gepragten Grinflachen ist aufgrund der fehlenden 6ffent-
lichen Zuganglichkeit und der Lage unterhalb des umgebenden StraRenniveaus und der
Topographie von aul3en nur an einzelnen Stellen und von der Wakenitzbriicke in grél3erem
Umfang erfassbar. Die stark befahrene Wakenitzbriicke sudlich des Geltungsbereichs wirkt
wiederum negativ in das Landschafts- und Ortsbild ein.

Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Mit der geplanten Wohnbebauung wird der landschaftlich und teilweise naturnah gepréagte
Charakter des Geltungsbereichs stark zurtickgehen. Abgesehen von den Griunflachen und
Baumbestdnden um den Wasserturm und an der Stral3e Bei der Wasserkunst sowie im ufer-
nahen Bereich an der Wakenitz gehen die Baum- und Gehdlzbestédnde und Wiesenflachen
im Geltungsbereich weitgehend verloren. An die Stelle tritt eine bis zu viergeschossige Be-
bauung unterschiedlicher Dichte und Durchgriinung, die sich in die stadtische Lage des
Geltungsbereichs einflgt.

In Wakenitzndhe tritt die Bebauung bis auf 50 m an das Ufer heran, der naturnahe Ufer-
streifen bleibt auf mindestens 25 m Breite erhalten. Dennoch wird die zwei- bis viergeschos-
sige Bebauung insbesondere in der laubfreien Winter- und Frihjahrszeit optisch in den an-
grenzenden, eher landschaftlich gepragten Raum der Wakenitz wirken.

Vermeidung, Minderung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Durch die Ausweisung eines Griinzugs entlang der Wakenitz mit Erhaltung der dortigen
Gehdlzstrukturen werden optische negative Auswirkungen in den Wakenitzraum von vorn-
herein gemindert.
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Dariiber hinaus sind auf der Ebene der FNP-Anderung keine eigenen MalRnahmen zur Ver-
meidung und Minderung oder zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut
Landschaft vorgesehen. Die ansonsten auf der Ebene des Bebauungsplanes vorgesehenen
Mafinahmen sind unter 6.6 zusammengefasst wiedergegeben.

6.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch einschlie3lich menschlicher Gesundheit

a) Larmbelastung

Ausgangssituation

Aufgrund der im Siddwesten und im Sudosten angrenzenden HauptverkehrsstralRen Ratze-
burger Allee und Wallbrechtstral3e / St.-Jurgen-Ring weist das Plangebiet heute eine hohe
Larmbelastung auf.

Gemal den vorliegenden schalltechnischen Berechnungen werden dabei insbesondere an
der Ratzeburger Allee mit Tagwerten von teilweise Uber 70 dB(A) und Nachtwerten von Uber
60 dB(A) die gemall DIN 18.005 (Beiblatt 1) fur allgemeine Wohngebiete anzusetzenden
Orientierungswerte von 55/45 dB(A) deutlich Gberschritten. Im Plangebiet sind hiervon die
bereits bebauten Grundstiicke Ratzeburger Allee 11, 13, 13a und 13b wie auch die kuinftig
straRenseitig vorgesehen Baufelder (WA1 und WA7) mit ihren stralenzugewandten Ge-
baudeseiten betroffen.

Daruber hinaus wirkt sich der siiddstlich des Plangebietes in Hochlage geflihrte StralRenzug
WallbrechtstraRe / St.-Jirgen-Ring wesentlich auf die Larmbelastung im siddstlichen Teil-
bereich des Plangebietes aus. Dabei werden an der suddstlichen Grenze des geplanten
Wohngebietes mit Tagwerten tUber 60 dB(A) und mit Nachtwerten von tber 50 dB(A) eben-
falls die Orientierungswerte fur allgemeine Wohngebiete um mehr als 5 dB(A) und damit
deutlich Uberschritten.

Das Zusammenwirken beider Larmquellen fihrt dazu, dass bei freier Schallausbreitung
lediglich am nordwestlichen Rand des kiinftigen Baugebietes auf dem nordlichsten der fir
eine Villenbebauung vorgesehenen Baufelder zumindest tags der WA-Orientierungswert von
55 dB(A) eingehalten wird.

Zur Bewaltigung der Larmproblematik fir das geplante Wohngebiet sieht der Bebauungsplan
daher eine Reihe von Festsetzungen und sonstige Malihahmen zum aktiven und passiven
Larmschutz vor. Auf der Ebene der FNP-Anderung sind keine eigenen Flachenausweisun-
gen oder Malinahmen zum Larmschutz vorgesehen.

Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

- Zusatzliche Larmbelastungen fiir vorhandene Wohnnutzungen

Durch die geplanten Baumalinahmen im Geltungsbereich kommt es fir die benachbarten
Anwohner wahrend der Bauzeit zu zusatzlichen Larmbelastungen. Die Bauzeit wird voraus-
sichtlich einen Zeitraum von Frihjahr 2016 bis Ende 2017 (ggf. auch dartber hinaus) um-
fassen.

Im Hinblick auf die zusétzlichen Schallimmissionen durch den vom geplanten Wohngebiet
erzeugten Zusatzverkehr wurde festgestellt, dass an fast allen untersuchten Immissionsorten
im Umfeld des Geltungsbereichs (Ratzeburger Allee, Hohelandstral3e, StralBe Bei der
Wasserkunst) die Zunahmen der Verkehrslarm-Immissionen unterhalb der allgemein ange-
nommenen Wahrnehmbarkeitsschwelle von 1 dB(A) bleiben. Lediglich am Eckgeb&ude
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Ratzeburger Allee / Edvard-Munch-StralRe wurde eine Zunahme um maximal 2,2 dB(A) tags
und 2,1 dB(A) nachts ermittelt. Die Zunahme bleibt jedoch noch unter der Erheblichkeits-
schwelle, sodass SchallschutzmalRhahmen nicht erforderlich werden. Dies héngt zum einen
mit der bestehenden Belastung auf der Ratzeburger Allee zusammen, zum anderen werden
durch das gewéhlte ErschlielRungskonzept fur das geplante Wohngebiet (kurze Fahrstrecken
von den Hauptanbindungspunkten zu den Tiefgaragenzufahrten, Unterbindung einer Durch-
fahrtsmdoglichkeit zwischen Ratzeburger Allee und StraBe Bei der Wasserkunst) Zusatz-
verkehre auf den ErschlieRungsstralen der nérdlich gelegenen Wohnquartiere von vorn-
herein so gering wie moglich gehalten.

Die geplante Errichtung der neuen viergeschossigen Gebauderiegel an der Ratzeburger
Allee fuhrt zu einer Larmminderung fir die vorhandene Bestandsbebauung an der Hohe-
landstraBe und der StraRe Bei der Wasserkunst, sodass hier in Zukunft die Orientierungs-
werte fir allgemeine Wohngebiete teilweise unterschritten werden.

Mdogliche Schallreflexionen vom geplanten nérdlichen Geb&uderiegel an der Ratzeburger
Allee sind im Verhéltnis zur bestehenden Larmbelastung so gering, dass sie fir die gegen-
Uberliegende Nutzung an der Ratzeburger Allee im nicht wahrnehmbaren Bereich liegen.
Auch die Verkehrsbewegungen innerhalb des Neubaugebietes, z.B. bei den Tiefgaragen-
zufahrten an der PlanstralR3e B im Nordwesten und an der Ratzeburger Allee fiihren nicht zu
relevanten zusatzlichen Larmbelastungen fiir benachbarte Bestandsgebéaude.

Durch die (in Richtung Stidenosten) larmabsorbierende Ausgestaltung der Larmschutzwand,
die auf der Nordwestseite der Wakenitzbriicke / WallbrechstraBe errichtet werden wird,
werden Schallreflexionen minimiert, sodass die fur die Anwohner des sudlich angrenzenden
Wohngebietes (sudl. Ratzeburger Allee, nordl. Géartnergasse und Gartengang) ermittelten
Larmpegelerhéhungen im nichtwahrnehmbaren Bereich liegen (max. 0,7 dB(A)).

- Larmbelastungen fir die kinftigen Bewohner

Wie die vorliegenden Larmberechnungen zeigen, kdnnen die gemafd DIN 18.005 fur allge-
meine Wohngebiete anzustrebenden Orientierungswerte von tags 55 dB(A) und nachts 45
dB(A) aufgrund der Larmbelastungen, die durch die angrenzenden Hauptverkehrsstrallen in
das Plangebiet eingetragenen werden, auch bei Durchfihrung von MalRhahmen zur Larm-
abschirmung (siehe unten) nicht in allen Teilgebieten eingehalten werden.

Am starksten von Verkehrslarm betroffen sein werden dabei die Bewohner der unmittelbar
an der Ratzeburger Allee vorgesehenen Gebaude. Auf den strallenzugewandten Gebaude-
seiten wird dabei der fir die Gesundheit kritische Schwellenwert von 70 dB(A) bei den Neu-
bauten wie bei den Bestandsgebauden Uberschritten. Die hohen Larmbelastungen missen
und konnen hier insbesondere auch deshalb in Kauf genommen werden, weil auf den
Gebéauderickseiten regelméaflig um mehr als 15 dB(A) niedrigere LArmpegel erreicht werden,
sodass hier in grof3en Teilen die WA-Orientierungswerte von 55 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts eingehalten werden kénnen.

Durch die (als Voraussetzung fir Wohnnutzungen auf den angrenzenden Baufelder) ver-
bindlich im B-Plan mindestens dreigeschossig festgesetzte Stral3enrandbebauung entlang
der Ratzeburger Allee werden auch die Larmbelastungen fir die in zweiter und dritter Reihe
zur Ratzeburger Allee vorgesehene Wohnbebauung auf vertragliche Werte reduziert. So
belaufen sich die Uberschreitungen des WA-Orientierungswertes bei den Gebauden in den
Teilgebieten WA2, WA5 und WAS, die nicht vollstandig durch die Randbebauung abge-
schirmt werden, in den mafgeblichen Geschossen auf maximal 3 dB(A). Auf den larm-
abgewandten Gebaudeseiten der betreffenden Gebaude im WA5 und WAS8 kdnnen aber
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auch hier die WA-Orientierungswerte von tags 55 dB(A) eingehalten werden. Einzige Aus-
nahme bildet hier das sudlichste Geb&aude der an der Planstrale B vorgesehenen Reihen-
hausbebauung (im WA2). Hier kénnen die Uberschreitungen der MI-Orientierungswerte von
tags 60 dB(A) im zweiten Obergeschoss aber deshalb in Kauf genommen werden, da es sich
hier um eine Einfamilienhausbebauung handelt (bei denen die Bewohner als im Geschoss-
wohnungsbau nicht allein auf die Benutzung der Rdume des jeweiligen Geschosses ange-
wiesen sind) und der Larmpegel fir die dem Erdgeschoss gartenseitig vorgelagerten
AuBenwohnbereiche ebenfalls um maximal 3 dB(A) Uber dem WA-Orientierungswert liegt.

Vermeidung, Minderung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Da die auf das Plangebiet einwirkenden Larmbelastungen nahezu ausschlie3lich durch die
Verkehre auf der Ratzeburger Allee und auf dem Straflenzug WallbrechtstralRe / St.-Jurgen-
Ring (Wakenitzbriicke) und damit durch Durchgangsverkehre verursacht werden, bestehen
aus der Bebauungsplanung fiir das Plangebiet Wasserkunst heraus keine Moglichkeiten zur
Verkehrsreduzierung auf diesen Stral3en. Da zudem innerhalb des Hauptverkehrsstral3en-
netzes weder geeignete Alternativtrassen zur Abwicklung der Durchgangsverkehre zur Ver-
fligung stehen, noch eine Verkehrsverlagerung und damit eine Verschiebung der Larmprob-
lematik in andere Stadtgebiete zwecks Minderung der Belastung fur das Wohngebiet an der
Wasserkunst vertretbar ist, muss im Rahmen der Bebauungsplanung fiir das neue Wohn-
gebiet mit den vorhandenen Verkehrsmengen auf den umliegenden Hauptverkehrsstralle
umgegangen werden.

Aktive LarmschutzmafBhahmen in Form von Larmschutzwanden entlang der Ratzeburger
Allee kommen insbesondere aufgrund der begrenzten Flachenverfigbarkeit, insbesondere
aber aufgrund der damit verbundenen erheblichen Beeintrachtigungen des StrafRen- und
Ortsbildes nicht in Betracht. Wie oben dargelegt kann zudem durch eine weitestgehend
geschlossene StralRenrandbebauung entlang der Ratzeburger Allee eine vergleichbare bzw.
grolere Larmschutzwirkung fiir die dahinterliegenden Wohngeb&aude erreicht werden, fir die
der Bebauungsplan erstmalig Planungsrecht schafft.

Anders stellt sich die Situation an der Wallbrechtstral3e / Wakenitzbriicke dar. Aufgrund der
Hochlage der Stral3e lasst sich hier kein hinreichender Schallschutz durch eine gegentber
der Larmquelle geschlossene Bebauung erreichen, da die Schallwellen (ber die tiefer
liegende Bebauung hinweg ungemindert die dahinterliegenden Baukdrper erreichen kénnen.
Madoglichkeiten zur Minderung der Larmbelastung fur das neue Wohngebiet bestehen hier
jedoch durch die Errichtung von Larmschutzwé&nden auf der Wallbrechtstrale / Wakenitz-
briicke, also durch aktive Larmschutzmaflinahmen an der Larmquelle. Da das Brickenbau-
werk ohnehin in 2016/17 saniert wird, bietet sich hier zudem die Moéglichkeit, die Errichtung
von Larmschutzwénden vergleichsweise kostengtinstig in die Baumalinahmen zu integrie-
ren. Der Bereich Stadtplanung und Bauordnung hat daher die mdgliche Errichtung von Larm-
schutzmalRnahmen zur L&rmminderung flr das geplante Wohngebiet an der Wasserkunst in
Varianten untersuchen lassen. Das zum Bebauungsplan erstellte schalltechnische
Gutachten zeigt dabei verschiedene Mdoglichkeiten auf, mit denen die WA-Orientierungs-
werte der DIN 18.005 in groRen Teilen des Plangebietes eingehalten und die Uberschrei-
tungen in den Ubrigen Bereichen auf ein vertragliches Mal3 beschréankt werden kdnnen. Eine
Abwaéagungsentscheidung fir eine der untersuchten Larmschutzwand-Varianten erfolgt im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens.

Alternativ zur Errichtung einer Larmschutzwand auf der WallbrechtstraRe / Wakenitzbriicke
hatte die Bebauung des Plangebietes ggf. weiter von der Larmquelle zuriickgesetzt und die
FNP-Darstellung von Wohnbauflachen im Sitdosten des Plangebietes ggf. reduziert werden
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missen, um die angestrebten maximalen Larmpegel von 58 dB(A) nicht zu Uberschreiten,
die hier in Abwégung mit dem Ziel der Entwicklung eines innenstadtnahen Wohngebietes fiir
noch vertretbar erachtet werden. Ein solcher Verzicht auf eine Bebauung kommt jedoch auch
in Abwagung mit den Belangen des Vorhabentrdgers an der Umsetzung des Bebauungs-
konzeptes und den Mdglichkeiten des aktiven Schallschutzes nicht in Betracht.

Neben den vorgenannten MalRnahmen zum aktiven Schallschutz beinhaltet der Bebauungs-
plan 02.13.00 auch Regelungen zum passiven Schallschutz, die fir die kiinftigen Nutzer der
Gebaude eine ausreichende Wohn- und Schlafruhe gewéhrleisten.

b) Belastung mit Luftschadstoffen

- siehe Ausfuhrungen unter 6.3.2 (Auswirkungen auf die Schutzguiter Klima und Luft) -
c) Erholung

Ausgangssituation

Der Geltungsbereich liegt in direkter N&ahe zur Wakenitz, die auch innerstadtisch besondere
Bedeutung fur die Naherholung hat. Der Uferbereich der Wakenitz ist hier allerdings ebenso
wie das restliche Gelande nicht fiir die Offentlichkeit zuganglich. Sidlich der Wallbrecht-
straRe beginnt der von Spaziergangern, Joggern und Radfahrern stark frequentierte ufer-
begleitende Wanderweg entlang der Wakenitz, der Richtung Siden ohne Unterbrechung
dem Verlauf der Wakenitz folgt bis zum Ratzeburger See.

Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Ausweisung des Uferstreifens als offentliche Grinflache wird das Wakenitzufer im
Plangebiet fir die Naherholung zuganglich gemacht. Im Rahmen der geplanten Bebauung ist
im Geltungsbereich eine Weiterfihrung des sudlichen Uferwegs am Wakenitzufer geplant,
der vom Wakenitzufer durch den geplanten Park am Wasserturm weiter zur Ratzeburger
Allee fuihren soll.

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

MaRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen
sind nicht erforderlich.

6.4.2 Auswirkungen auf Kultur- und andere Sachguter

Ausgangssituation

Kulturglter

Das Grundstick des Wakenitz-Wasserwerkes mit seinen Gebauden und Anlagen ist in das
Denkmalbuch der Hansestadt Liibeck seit 1988 eingetragen. Der Denkmalschutz erstreckte
sich dabei urspringlich auf die gesamte Anlage des Oberflachenwasserwerkes (Gebaude,
Gebaudeeinrichtungen, sonstige Anlagen). Innerhalb des Plangebietes liegt nur ein Teil der
denkmalgeschiitzten Gebaude und Anlagen, darunter der Wasserturm, der auch als Einzel-
denkmal in das Denkmalbuch eingetragen ist, und die zu erhaltende Aktivkohlefilterhalle
sudlich des Wasserturms. Die ubrigen im Plangebiet zu Beginn des Planungsverfahrens
noch vorhandenen, unter Denkmalschutzaspekten aber nicht zwingend erhaltenswerten
Gebéaude des Wasserwerks sind inzwischen in Abstimmung mit der unteren Denkmalschutz-
behdrde beseitigt worden.
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Mit der Lage an der Ratzeburger Allee berihrt der Geltungsbereich eine Sichtachse auf die
UNESCO-Welterbestatte ,Lubecker Altstadt®. In diesen Sichtachsen darf der Blick auf die
Libecker Altstadtsilhouette nicht durch die Hohenentwicklung baulicher Anlagen beeintrach-
tigt werden.

Sonstige Sachguter im Sinne des UVP-Gesetzes

Sonstige Sachgtter im Sinne des UVP-Gesetzes sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.
In direkter Nahe zum Neubaugebiet befinden sich bewohnte oder gewerblich genutzte
Gebaude, die ggf. im Wirkbereich der Bautatigkeiten liegen.

Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Kulturglter:

Der Wasserturm und die Aktivkohlehalle bleiben als Baudenkmale erhalten. Die anderen, zu
Beginn des Planungsverfahrens noch als Teile der Gesamtanlage des Wasserwerks unter
Denkmalschutz stehenden Anlagen (Schnellfilterhalle, Accelatorenhalle, Langsamfilter V und
VI und Filter-Restanlage) sind inzwischen mit Zustimmung der Unteren Denkmalschutz-
behodrde beseitigt worden. Insofern wird davon ausgegangen, dass der Verlust dieser
Bestandteile des Denkmalensembles und die Uberbauung von Flachen des ehemaligen
Wasserwerks keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das zu schitzende Kultur-
denkmal haben.

Negative Auswirkungen fur die Blickmoglichkeiten auf die Lubecker Altstadt im Bereich der
Sichtachse werden nicht erwartet.

Sonstige Sachgtter im Sinne des UVP-Gesetzes:

Mogliche Wirkungen durch die geplanten Abbruch- und Bautatigkeiten, wie z.B. Erschitte-
rungen oder Grundwasserabsenkungen, die sich direkt oder indirekt auf umliegende
Bestandsgebaude auswirken kdnnen, sind derzeit nicht abschatzbar.

Vermeidung, Minderung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Auf der Ebene der FNP-Anderung werden keine eigenen MaRnahmen zur Vermeidung und
Minderung oder zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen auf Tiere vorgesehen. Die an-
sonsten auf der Ebene des Bebauungsplanes vorgesehenen Malinahmen sind unter 6.5
zusammengefasst wiedergegeben.

6.4.3 Wechselbeziehungen und -wirkungen zwischen den Schutzgltern

Grundsatzlich bestehen immer Wechselbeziehungen und —wirkungen zwischen allen Be-
standteilen des Naturhaushalts. Im Geltungsbereich wird dieses Wirkungsgeflecht, wie im
Siedlungsbereich wblich, in starkem Maf3e durch die Auswirkungen der baulichen Anlagen
und die Intensitat der Nutzung durch den Menschen auf die anderen Schutzgtiter gepragt.

So spiegelt das gesamte Wasserwerksgelande und seine Entwicklung wéahrend der lang-
jahrigen zu- und abnehmenden betrieblichen Tatigkeiten und der damit verbundenen Uber-
pragung durch intensive Nutzung und spatere Nutzungsaufgabe die Wechselwirkungen
zwischen menschlicher Nutzung und den Schutzgtitern Boden, Wasser, Pflanzen und Tiere
anschaulich wieder.

Die wesentlichen Veranderungen durch die Realisierung des geplanten Vorhabens ergeben
sich durch den weitgehenden Verlust der naturnahen Vegetationsstrukturen und Lebens-
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raume fur Fledermause und Brutvogel, die sich nach der Aufgabe der Trinkwassergewinnung
auf dem Gelande entwickeln konnten, zugunsten der Schaffung eines Wohngebietes mit
Anlagen fiur die Naherholung des Menschen.

Da der gewdahlte Standort mit seinen Geb&uden und Filterbecken teilweise noch deutlich
durch die vor 40 Jahren aufgegebene Vornutzung als Wasserwerk gepréagt ist und innerhalb
eines bereits dicht bebauten Gebietes liegt, wird davon ausgegangen, dass sich durch die
geplante Neubebauung keine grundlegend neuen erheblichen Wechselwirkungen entwickeln
werden.

6.4.4 Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete

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

6.5 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung (Null-Prognose)

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung bliebe das ehemalige Wasserwerksgelande zunéchst in
seinem derzeitigen Zustand mit den noch in Nutzung befindlichen Gebauden (Schaltanlage
St. Jurgen und Wasserturm als Trinkwasserspeicher) sowie den brachliegenden Hallen und
Flachen bestehen.

Auf den unmittelbar an den nordwestlichen Abschnitt der Ratzeburger Allee und die Hohe-
landstraRe angrenzenden Flachen ware nach bisherigem Planungsrecht auch ohne Bauleit-
planung eine stralRenbegleitende Randbebauung in Erganzung zu den bereits bebauten
Grundstiicken im Rahmen des Einfligens nach § 34 BauGB mdglich.

Fur den Ubrigen westlichen Teilbereich mit den zu Beginn des Planungsverfahrens noch
vorhandenen Hallen und Geb&uden misste u.U. von einer gewerblichen Zwischennutzung
ausgegangen werden, der jedoch im Rahmen des Bestandsschutzes enge Grenzen gesetzt
waren. Eine vollstandige Umnutzung fir gewerbliche Zwecke wie auch eine Neubebauung
wiirde jedoch stets die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit zugehériger Anderung des
Flachennutzungsplans voraussetzen.

Auch im 6stlichen Teilbereich waren Umnutzungen und bauliche MaRnahmen aufgrund der
Lage im Aul3enbereich nach § 35 BauGB nicht mdglich, sodass der Bereich weiterhin brach
liegen wiirde. Von einer Offnung der betreffenden Flache fir eine Erholungsnutzung durch
die Allgemeinheit kann jedoch auch bei einer Nichtentwicklung von Bauflachen nicht
ausgegangen werden, da sich die Flachen nicht im 6ffentlichen Eigentum befinden.

6.6 Zusammenfassung der auf nachfolgenden Planungs- und Genehmigungsebenen
zu bericksichtigenden Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen

6.6.1 Mallnahmen zur Vermeidung und Minderung nachteiliger Auswirkungen

» Schutz des Bodens vor vermeidbaren Beeintrachtigungen

Ausbau und Entsorgung der maRig belasteten Bdden in den Filterbecken und der Abbruch-
materialien erfolgen fachgerecht unter Beachtung der einzuhaltenden Vorgaben hinsichtlich
Entsorgung oder Sicherung.
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Abgeschobener Oberboden wahrend der Bauphase wird fachgerecht gesichert und moég-
lichst einer sinnvollen Verwendung zugefuhrt.

Die baubedingte Inanspruchnahme von nicht fiir Uberbauung vorgesehenen Flachen wird so
gering wie mdglich gehalten, in Anspruch genommene Flachen werden nach Abschluss der
Baumafllnahme wieder gelockert und rekultiviert.

» Vermeidung von Schadstoffemissionen wahrend der Bauphase

Durch sachgerechten Umgang mit Ol, Schmierstoffen und Treibstoffen, ist eine Gefahrdung
des Grundwassers und des natirlichen Bodens in der Bau-, Anlagen- und Betriebsphase
durch diese Stoffe zu vermeiden.

» Rickhaltung, Verdunstung und Teilversickerung von unbelastetem oder gering ver-
schmutztem Niederschlagswasser im Geltungsbereich

Anfallendes Niederschlagswasser auf befestigten Flachen wird soweit wie moéglich vor Ort
zurickgehalten, verdunstet (begriinte Dacher und Tiefgaragenflachen) und tlw. versickert
(Entwasserungsmulden im d&stlichen Teilbereich). Gering verschmutztes Niederschlags-
wasser von den ostlichen Teilgebieten WA5 und WA7 bis WA10 und der PlanstraRe C wird
in die Wakenitz abgeleitet und bleibt dem Wasserkreislauf vor Ort erhalten.

» Teilversiegelung auf Wegen

Neu anzulegende Wege im Gebiet werden mit wasser- und luftdurchlassigen Beldgen ge-
baut.

» Minderung von lokalklimatischen Auswirkungen

Durch Dachbegrinungen und die parkartige Gestaltung der Tiefgaragenflachen auf3erhalb
von Gebé&uden oder Nebenanlagen werden lokalklimatische Auswirkungen durch die Neube-
bauung gemindert.

» Begrenzung der Auswirkungen auf den globalen Klimawandel

Durch die geplante energieeffiziente Bauweise nach dem Standard der EnEV 2016 und eine
Optimierung des Endenergiebedarfs wird eine um mindestens 25% bessere Effizienz gegen-
Uber der aktuellen EnEV 2014 erreicht.

» Erhaltung von Baum- und Gehdélzbestanden

Wo es in den festgesetzten WA-Teilgebieten trotz geplanter Gebaude, Tiefgaragenanlage
und Bodenaustausch moglich ist, bleiben Baume und Gehdlzbestande erhalten.

» Schutz verbleibender Gehdlzstrukturen vor Beeintrachtigungen wahrend der Bauphase

Verbleibende Gehdlzstrukturen werden vor BaumalRhahmen in ihrer N&he durch die erfor-
derlichen Maflinahmen gemals DIN 18920 geschiitzt. Kronentraufbereiche werden nicht
befahren, Bodenmassen und anderes Baumaterial wird dort nicht gelagert. Baumschaden
durch temporére Grundwasserabsenkungen werden durch Bewasserungsmalnahmen an
gefahrdeten Baumen wahrend der gesamten Bauphase vermieden. Evtl. Gehélzschnitte und
andere erforderliche Malinahmen der Baumpflege erfolgen nach den Empfehlungen der
ZTV-Baumpflege.

» Zeitliche Einschréankungen fiir die Baudurchfiihrung

Eingriffe in Gehdlzbestdnde und Gebaudeabbriiche erfolgen nur zwischen 1. Dezember und
28./29. Februar.
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> Erhaltung und Aufwertung des nérdlichen Uferstreifens als Fischotter-Lebensraum (CEF®-
MalRnahme)

Der Ruheraum flr den Fischotter in der Griinflache im nérdlichen Teil des Ufergriinzugs wird
durch eine Einfriedung mit Sichtschutzpflanzungen vor dem Betreten durch die Allgemeinheit
und insbesondere durch Hunde gesichert, Stérungen der Art werden dadurch so weit wie
mdglich vermieden. Weiterhin erfolgt eine Sicherung und Aufwertung des Lebensraums
durch nattrliche, standortbedingte Entwicklung und Erhéhung des Strukturreichtums (Anlage
von flachen Senken).

» Ersatzquartiere fur Flederméause (CEF-Mal3hahme)

Fur verlorengehende Balzreviere der Zwergfledermaus sowie potentielle Sommer- und
Winterquartiere anderer Fledermausarten werden vor dem Eingriff geeignete artspezifische
Ersatzquartiere in ausreichender Anzahl im Geltungsbereich und seinem Umfeld angebracht.

» Verwendung von Leuchtmitteln im Geltungsbereich mit geringst moglichen Stérwirkungen
auf lichtempfindliche Flederméuse

Storungen lichtempfindlicher Fledermduse durch die Wohngebietsentwicklung im Geltungs-
bereich und seinem Umfeld werden durch den Einsatz insektenfreundlicher Leuchtmittel mit
geringst moglichen Stoérwirkungen auf lichtempfindliche Fledermause vermieden.

» Minimierung von optischen Auswirkungen der Neubebauung in den Bereich der Wakenitz

Auswirkungen auf das Landschaftsbild im Bereich der Wakenitz werden durch die Erhaltung
eines 50 m breiten unbebauten Grinstreifens an der Wakenitz mit Baumbestand und durch-
gangigem uferbegleitenden Gehdblze verringert.

» Minderung von Auswirkungen durch Schallimmissionen im neuen Wohngebiet

Schallimmissionen von den benachbarten StraRen mit hohem Verkehrsaufkommen (Ratze-
burger Allee, WallbrechtstraRe / Wakenitzbriicke) werden durch eine stral3enorientierte ge-
schlossene Riegelbebauung und die Errichtung von Larmschutzwéanden an der Wallbrecht-
stralRe / Wakenitzbriicke verringert. Grenzwertiiberschreitungen durch Gewerbelarm vom
Wasserwerk an schutzbedurftigen Raumen werden durch Einbau festverglaster Fenster an
den betroffenen Gebaudefassaden oder ggf. auch durch Einhausung oder Verlagerung der
Ringkolbenschieber als LArmquelle vermieden.

» Minderung von optischen Beeintrachtigung des denkmalgeschitzten Wasserturms

Fur die geplante Sicherheitsabzaunung um den denkmalgeschiitzten Wasserturm werden
gestalterische Vorgaben und eine Hohenbeschrankung festgesetzt.

6.6.2 MallBnahmen zum Ausgleich

Die detaillierte Darstellung der geplanten Ausgleichsmal3nahmen und der Eingriffs-/ Aus-
gleichsbilanzierung ist in dem Fachbeitrag ,,Bebauungsplan 02.13.00 —St. Jirgen / Wasser-
kunst-, Naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung” nachzuvollziehen.

® CEF = Continuous Ecological Functionality: vorgezogen durchzufiihrende MaRnahmen zur
durchgangigen Aufrechterhaltung der 6kologischen Funktion
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» Ausgleichsmalinahmen fur Baum- und flachige Gehdlzbestédnde und geschiitzte Brutvogel
der Geholze

Insgesamt sind 315 Baume im Geltungsbereich betroffen, darunter auch 174 Baume in
flachigen Gehoélzbestanden.

Der Ausgleichsbedarf fiir betroffene 141 Einzelbdume, Baume in Reihen oder in kleinen
Gruppen wird durch die Anpflanzung von 126 Baumen innerhalb des Geltungsbereichs kom-
pensiert. Da fast ausschlie3lich Baume mit Stammumfangen (STU) von mindestens 18-20
cm gepflanzt werden sowie sechs grof3e Solitarbdume (3x STU 25-30 cm und 3x STU 40-45
cm) wird der nach LUbecker Baumschutzsatzung ermittelte Ausgleichsbedarf in Héhe von
257 Ersatzbaumen mit STU 12-14 cm in ausreichendem Malf3 erfullt.

Der Ausgleichsbedarf fur die betroffenen 174 Baume in flachigen Gehdlzbestédnden und den
kleinflachigen Verlust von Ufergeholz (insgesamt ca. 4.742 m2) wird auf der externen Oko-
kontoflache ,Grol3 Steinrade” aul3erhalb des Plangeltungsbereichs durch die Anpflanzung
von drei Feldgehdlzen auf insgesamt 9.484 m2 Flache kompensiert. Dies fuhrt multifunktional
auch zum Ausgleich fur die verlorengehenden Lebensraume geschutzter Geholzbriter.

Die Flache liegt in ca. 7 km Entfernung zum Geltungsbereich am westlichen Stadtrand von
Lubeck. Das Okokonto besteht aus mehreren relativ schmalen Flurstiicken, die bis zur An-
erkennung als Acker bewirtschaftet wurden. Die Flachen sind in Privateigentum, die Ver-
mittlung erfolgt Gber die Landwirtschaftskammer Schleswig-Holstein. Auf den zur Kompen-
sation herangezogenen Flurstiicken 1 und 32 aus Flur 0 der Gemarkung Grol3 Steinrade
wird Extensivgriinland durch Selbstbegriinung entwickelt, weiterhin sind Feldgehdlze, Klein-
gewasser und Lesesteinhaufen sowie Knicks geplant. Die Entwicklung zu Extensivgriinland
wurde bereits begonnen, die Gehdlzanpflanzungen sind im Herbst/Winter 2015/2016 vorge-
sehen.

» Ausgleichsmalinahmen fir Boden, Wasser, Lokalklima, sonstige flachige Biotopstruk-
turen, Brutvogel, Amphibien, Reptilien und Landschaftsbild

Innerhalb des Geltungsbereichs erfolgt ein Teilausgleich fur die Neuversiegelung durch
575 m? Flachenentsiegelung und Gebaudeabbruch sowie durch 2.687 m2 Dach- und Tief-
garagenbegrinung.

Der restliche Ausgleichsbedarf in Hohe von 2.688 m? fur Neuversiegelung, 567 m2 fur Beein-
trachtigungen des Schutzguts Wasser und 28.665 m2 flr den Verlust flachiger Biotopstruk-
turen (mesophiles Griinland, Magergriinland, verbuschende Ruderalfluren sowie artenarme
Trockenrasen) wird durch die Entwicklung von Extensivgriinland mit funf Totholz- bzw. Lese-
steinhaufen auf der oben genannten externen Okokontoflache ,GroRR Steinrade” im Umfang
von 31.352 m?2 erbracht. Durch diese MalRnahme kdnnen multifunktional auch die Lebens-
raumverluste fiir Griinspecht, Erdkréte, Blindschleiche und Waldeidechse sowie die Beein-
trachtigungen des Lokalklimas und des Landschaftshilds kompensiert werden.

6.7 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Der gut erschlossene Standort der brachgefallenen Wasserwerksflachen kommt vorrangig
fur eine bauliche Nachnutzung in Betracht, da dies in besonderer Weise den Grundsatzen
der Bauleitplanung mit den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz nach den 88 1 und
la BauGB fur Baugebietsentwicklungen entspricht:

stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung,
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sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden,
Wiedernutzbarmachung von Flachen,

Bertcksichtigung der Erfordernisse des Klimaschutzes durch Minimierung von Kfz-Ver-
kehren in der Stadt.

Aufgrund der innenstadtnahen und in Wohngebiete integrierten Lage drangt sich die Flache
besonders zur Schaffung von Wohnbauflachen fir den bestehenden Bedarfs auf. Im wake-
nitznahen Bereich kann im Zuge einer Wohngebietsentwicklung dem o6ffentlichen Interesse
an einem Grinzug fur die Naherholung entsprochen werden. Insofern kommen grundsatzlich
anderweitige Planungsmoglichkeiten zur baulichen Umnutzung an diesem Standort nicht in
Betracht.

Eine Beschrankung der geplanten wohnbaulichen Nutzung auf den westlichen Teil und die
Nichteinbeziehung der 6stlichen, im Landschaftsschutzgebiet gelegenen, aber bereits
anthropogen Uberformten Betriebsflachen zugunsten der Ziele des Naturschutzes und eines
grolReren offentlichen Grinflachenanteils wiirde bedeuten, dass nur ca. 60 % (140) der ge-
planten 240 Wohneinheiten realisiert werden kénnten und Potenziale fir die Schaffung von
Wohnraum in dieser giinstigen integrierten Lage ungenutzt blieben. Da den vorangehend
dargelegten Vorteilen einer weitgehenden Ausnutzung des innenstadtnahen Wasserwerks-
gelandes fir eine Wohnbebauung in Abwéagung mit den relativ geringen Entwicklungspoten-
zialen der 6stlichen Flachen fur die Ziele des Naturschutzes der Vorrang eingerdumt werden
kann und aufgrund der gegebenen Eigentumsverhaltnisse im Gebiet auch nicht von einem
grolBeren offentlichen Grinflachenanteil ausgegangen werden kann, kommt eine solche
Planungsmadglichkeit hier nicht in Betracht.

Beziglich der nicht vorhandenen Planungsalternativen zur durchgangigen Darstellung des
Hauptwanderwegs im Ufergrinzug wird auf die diesbeziiglichen Ausfiihrungen unter 5.4 ver-
wiesen.

6.8 Zusatzliche Angaben

6.8.1 Gutachten und umweltbezogene Informationen

- siehe vollstandige Auflistung der Gutachten unter 7.2 -

6.8.2 Verwendete technische Verfahren und Schwierigkeiten bei der Zusammen-
stellung der Unterlagen

Bei der Zusammenstellung der Unterlagen sind keine Schwierigkeiten aufgetreten.

Bei der Ermittlung der Eingriffe und der sich daraus ergebenden Vermeidung, Minimierungs-
und AusgleichsmaRhahmen wurde verwendet:

- Gemeinsamer Runderlass des Innenministeriums und des Ministeriums fir Energie-
wende, Landwirtschaft, Umwelt und landliche Rdume des Landes Schleswig-Holstein
.verhaltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht* aus dem Jahre
2013.

Die ansonsten in den herangezogenen Fachgutachten verwendeten technischen Verfahren
sind in den jeweiligen Gutachtenberichten aufgefihrt.
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6.8.3 Hinweise zur Durchfliihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

Das Monitoring fiir die im Bebauungsplan 02.13.00 festgesetzten Ausgleichsmal3ihahmen
wird im Rahmen des stddtebaulichen Vertrages geregelt werden, den die Stadt mit dem
Vorhabentrager zur Regelung der innerhalb und auRerhalb des Plangebietes durchzufiihren-
den AusgleichsmalRnahmen abschief3en wird.

6.9 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung des Umweltberichtes

Die 119. Anderung des Flachennutzungsplanes und der Bebauungsplan 02.13.00 - St. Jir-
gen / Wasserkunst - werden aufgestellt, um auf den aufgegebenen Flachen des Wasser-
werkes an der Ratzeburger Allee (Wasserkunst) ein Wohngebiet mit zugehdrigen 6ffent-
lichen Grinflachen zu entwickeln. Die brachgefallenen Betriebsflaichen sind zwar teilweise
Bestandteil des Landschaftsschutzgebietes ,Wakenitz und Falkenhusen®, das Areal liegt
aber innenstadtnah und gut erschlossen in direkter Nadhe zu Wohnquartieren norddstlich und
studwestlich der Ratzeburger Allee und in bevorzugter Lage zur Wakenitz. Vor diesem
Hintergrund hat die Hansestadt Libeck in Abwagung zwischen dem Entwicklungspotenzial
als innenstadtnahes Wohngebiet und den Belangen des Naturschutzes die Entscheidung
getroffen, auf dem Gelande eine Wohnbebauung unterschiedlicher Dichte zu entwickeln und
die dafur Uberplanten Flachen aus dem Landschaftsschutzgebiet auszugliedern. Die Wohn-
bebauung ist auf ca. 3,6 ha Flache vorgesehen mit ca. 0,6 ha Neuanlage von Stral3en oder
Ertlichtigung vorhandener Fahrwege fir die innere ErschlieBung. Auf ca. 1,3 ha werden
offentliche Griinflachen um den denkmalgeschiitzten Wasserturm und entlang des Wakenitz-
ufers angelegt. Das Wohngebiet ist weitgehend verkehrsberuhigt geplant, sodass fast alle
bendtigten Stellplatze in zwei Tiefgaragen untergebracht werden. Am Wakenitzufer bleibt ein
50 m breiter Streifen unbebaut, auf dem mindestens 25 m breiten Uferstreifen werden o6ffent-
liche Grinflachen festgesetzt.

Der Boden auf dem ehemaligen Betriebsgelénde ist bereits auf insgesamt ca. 1,35 ha durch
Betriebsanlagen oberirdisch versiegelt, auf weiteren ca. 1,0 ha Flache befinden sich ehe-
malige Filterbecken, die durch eine unterirdische Betonsohle im Boden abgedichtet sind. Die
Filterbecken sind mit mafig belasteten Fillsanden und anderem Material aufgefillt, die im
Zuge der geplanten Bebauung vollstandig ausgebaut und abfallrechtlich entsorgt werden.
Unter dem Gelénde befindet sich ein geringméchtiger Stauwasserleiter, dessen Grund-
wasserspiegel im Westen ca. 8,3 m unter dem Gelénde liegt und nach Osten zur Wakenitz
hin auf ca. 2,0 m unter Gelande abfallt. Das Grundwasser fliel3t zur Wakenitz.

Auswirkungen auf Boden und Grundwasser entstehen durch die geplante Neubebauung mit
Tiefgaragen, sonstigen Nebenanlagen und ErschlieBungsstral3en sowie fir Wege in den
Grunflachen. Unter Berlcksichtigung der bereits bestehenden Versiegelung im Gebiet ergibt
sich eine zulassige Neuversiegelung im Umfang von insgesamt ca. 1,9 ha. Grundwasser-
absenkungen erfolgen nur temporar wahrend der Bauphase. Das anfallende Niederschlags-
wasser im westlichen Teilbereich wird gedrosselt in den Regenwasserkanal der Ratzeburger
Allee abgeleitet, wahrend das Regenwasser im nordwestlichen Teilbereich versickert und im
ostlichen Teilbereich gedrosselt und teilweise vorgereinigt in die Wakenitz abgeleitet wird.

Durch die Nutzung von ehemaligen Gewerbeflachen fir die Wohnbebauung, die fach-
gerechte Entsorgung der anfallenden Abbruchmaterialien und Fillbéden in den Filterbecken
werden Auswirkungen auf Boden und Grundwasser vermieden. Durch die Versickerung und
gedrosselte Ableitung von Regenwasser in die Wakenitz sowie Ruckhaltung und Verduns-
tung auf begriinten Gebaudedéachern und Tiefgaragen werden Auswirkungen durch die Neu-
versiegelung auf Boden und Wasser gemindert.
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Der erforderliche Ausgleich fur die Neuversiegelung in Hohe von insgesamt ca. 0,65 ha wird
zu ca. 50% innerhalb des Geltungsbereichs durch kleinteilige Flachenentsiegelungen und
Dach- und Tiefgaragenbegriinungen erbracht. Die anderen 50% erfolgen durch 0,32 ha Ent-
wicklung von Extensivgriinland auf der von der unteren Naturschutzbehoérde Libeck an-
erkannten Okokontoflache ,GroR Steinrade”, ca. 7 km westlich des Geltungsbereichs am
Stadtrand von Libeck.

Fur das Lokalklima hat der 6stliche Teil des Geltungsbereichs mit seinen Gehdlzbestéanden
und Wiesen eine ortliche klimatische Ausgleichsfunktion, jedoch nur maRige Bedeutung als
Luftleitbahn. Im Zusammenhang mit der Ostlich angrenzenden Wakenitz mit grof3er klima-
tischer Ausgleichsfunktion ist die bioklimatische Bedeutung des Geltungsbereichs fir das
angrenzende Stadtgebiet hoch. Die Luftgite in diesem Gebiet des Stadtteils St. Jurgen wird
mit mittlerer Qualitat eingestuft, wobei die an den Geltungsbereich angrenzenden StrafRen-
zuge Ratzeburger Allee und Wallbrechtstral3e / St.-Jirgen-Ring als lufthygienisch belastete
Areale eingestuft worden sind. Die baumbestandenen Grinflachen im Geltungsbereich
haben fur diese Areale daher eine lufthygienische Ausgleichsfunktion.

Durch den Teilverlust der vorhandenen Gehdlzbestande und Wiesen im Geltungsbereich
und die die geplante Bebauung geht die kleinrdumige bioklimatische und lufthygienische
Ausgleichsfunktion des Geltungsbereichs fur die angrenzenden teilweise belasteten Sied-
lungsflachen zum Teil verloren. Negative Auswirkungen auf die Ausgleichsfunktionen der
Wakenitz fur die umgebenden Siedlungsflachen sind durch die geplante Bebauung allerdings
kaum zu erwarten. Negative Auswirkungen auf die Luftgiite im Geltungsbereich sind eben-
falls kaum zu erwarten, da der zusatzlich zu erwartende Verkehr durch das neue Wohn-
gebiet und die damit verbundenen Abgasemissionen im Verhéaltnis zur bestehenden Belas-
tung gering ausfallen.

Fur die Schutzgiter Pflanzen und Tiere hat der Geltungsbereich trotz der innenstadtnahen
Lage und der noch vorhandenen Betriebsanlagen einen relativ hohen Wert. So ist das
Gelande vor allem durch strukturreiche und vielféltige Gehdlzbestande und Einzelbaume
sowie durch Wiesen und Brachen gepragt. Diese Vegetationsausstattung bietet aufgrund der
Ungestortheit des Gelandes Lebensraum fiir eine ausgesprochen arten- und individuen-
reiche Tierwelt. So wurden acht Fledermausarten nachgewiesen, von denen vor allem
Zwergfledermause diverse Quartiere im Gelande haben. Bei den Brutvogeln sind die wert-
gebenden Arten u.a. Brutvorkommen von Kolkrabe und Sperber sowie der Grinspecht.
Weiterhin wurde der Fischotter in Uferndhe der Wakenitz nachgewiesen, der dort einen weit-
gehend ungestérten Ruheraum findet. Alle genannten Arten und Artengruppen sind euro-
paisch geschutzt.

Auswirkungen auf die Pflanzen- und Tierwelt entstehen vor allem durch den Verlust eines
Grolteils des Gehdlzbestandes, der aufgrund von Grundsatzentscheidungen bei der
Planung und Sachzwange fur die Bauausfiihrung (Riegelbebauung an der Ratzeburger Allee
mit lArmabschirmender Wirkung, Tiefgaragenbau fiir ein fast verkehrsfreies Gebiet, erforder-
licher Bodenaustausch und Gelandeanpassung im Bereich der Filterbecken) nicht vermeid-
bar ist. Weiterhin ist die relativ strukturreiche Wiese sudlich des Wasserturms vollstandig
betroffen. Insgesamt gehen ca. 2,0 ha héherwertige Biotopflichen verloren, darunter 315
Baume. Die Biotopverluste und Geb&audeabbriiche bedeuten auch Lebensraumverluste fir
Fledermause (funf Balzreviere der Zwergflederméuse sowie Einzelquartiere anderer Arten)
und Brutvogel (Nahrungsraum des Griinspechtes, Brutlebensraum von Gebaude- und
Geholzbritern). Weiterhin kénnen durch die Nutzung des geplanten Uferweges im nord-
lichen Teil des Ufergriinzugs erhebliche Stérungen des Fischotters im Uferbereich auftreten.
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Zur Minderung der Auswirkungen auf Biotopstrukturen und Tierlebensrdume werden Baum-
und Geholzbestande im Randbereich der geplanten Bebauung und innerhalb der vorgese-
hen Griunflachen zur Erhaltung festgesetzt. Der Zeitraum fur die Fall- und Abbrucharbeiten
wird auf den Winter beschréankt, um Tétungen oder Verletzungen von Flederméusen oder
britenden Vogeln zu vermeiden. Der Ruheraum des Fischotters an der Wakenitz wird auf-
grund seiner besonderen Bedeutung durch eine Einfriedung vor Stérungen durch Naherho-
lungssuchende und inshesondere Hunde geschitzt und mit Anlage von zwei Bodensenken
aufgewertet. Die Zulassigkeit des geplanten Uferwanderwegs an diesem Bereich wird ab-
schlieBend im Rahmen des naturschutzrechtlichen Genehmigungsverfahrens geklart
werden, das aufgrund der Lage des Weges im Landschaftsschutzgebiet erforderlich ist. Zur
Vermeidung von Auswirkungen durch Quartiersverluste von geschitzten Fledermausen
werden zeitlich vor den Fall- und Abbruchmaflinahmen geeignete Ersatzquartiere im Gel-
tungsbereich und seinem naheren Umfeld aufgehangt (sogenannte CEF-Maflinahmen).

Als Ausgleich fur die Baumverluste werden innerhalb des Geltungsbereichs insgesamt 126
Baume angepflanzt, weiterhin werden hier oder im direkten Umfeld Nistkasten fiir Gebaude-,
Nischen- oder Hohlenbriter aufgehangt. Der restliche Ausgleichsbedarf wird auf der o.g.
Okokontoflache ,GroR Steinrade” erbracht durch die Anpflanzung von Feldgehdélzen auf ca.
0,9 ha Flache und die Entwicklung von Extensivgriinland auf ca. 2,9 ha Flache. Diese Mal3-
nahmen dienen multifunktional auch dem Ausgleich fur den Nahrungsraumverlust des Grin-
spechtes.

Das Landschafts- und Ortsbild ist gekennzeichnet durch das griin gepréagte ehemalige Be-
triebsgeldnde mit seinem Baumbestand und dem weithin sichtbaren Wasserturm, das
zwischen den nordlich, westlich und sudlich gelegenen Siedlungsflachen und Haupt-
verkehrsstral3en liegt und dem naturnah gepragten Landschaftsraum der Wakenitz im Osten.
Dort wirkt die stark befahrene Wakenitzbriicke wiederum negativ in das Landschafts- und
Ortshild ein.

Mit der geplanten Wohnbebauung und dem Verlust von landschaftlich prdgenden Vegeta-
tionsstrukturen wird dieser Charakter im Geltungsbereich stark zurtickgehen. An die Stelle
tritt eine bis zu viergeschossige Bebauung unterschiedlicher Dichte und Durchgriinung, die
sich in die stadtische Lage des Geltungsbereichs einflgt, aber in Wakenitznéhe bis auf 50 m
an das Ufer herantritt. Dort wird sie trotz Erhaltung des uferbegleitenden Gehdélzstreifens
insbesondere in der laubfreien Winter- und Friihjahrszeit optisch in den eher landschaftlich
gepragten Raum der Wakenitz wirken.

Die Gehdlzstrukturen um den Wasserturm bleiben als Bestandteil einer 6ffentlichen Park-
anlage erhalten. Mdgliche optisch negative Auswirkungen in den Wakenitzraum werden
durch die Erhaltung des 50 m breiten unbebauten Griinstreifens an der Wakenitz mit Baum-
bestand und durchgangigem uferbegleitenden Gehdlze vor allem in der belaubten Jahreszeit
gemindert. Die Neubebauung mit ihren halboffentlichen und privaten Freiflachen wird durch
die Gestaltung der Freiflachen und die Ersatzpflanzungen fur den Baumverlust eingegriint.

KompensationsmalRhahmen im Geltungsbereich fur die Auswirkungen auf das Landschafts-
bild kommen in Abwagung mit der Ausnutzung des innerstadtisch und attraktiv gelegenen
Gelandes flur die Wohnbebauung nicht in Betracht. Die fir Boden und Pflanzen vorgesehe-
nen AusgleichsmaRnahmen auf der externen Okokontoflaiche ,GroRR Steinrade* kdnnen
jedoch multifunktional als Ersatz herangezogen werden, da diese MalRnahmen in dem
betreffenden Raum zu einer landschaftlichen Aufwertung flhren.

Fur das Schutzgut Menschen einschlie3lich menschlicher Gesundheit besteht im Geltungs-
bereich und seinem Umfeld bereits heute eine hohe Larmbelastung aufgrund der im Sud-
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westen und im Sidosten angrenzenden HauptverkehrsstraBen Ratzeburger Allee und
Wallbrechtstral3e / St.-Jurgen-Ring, die an der Ratzeburger Allee sowie im suddstlichen
Plangebiet tags und nachts zu deutlichen Uberschreitungen der gemaR der DIN 18.005 (Bei-
blatt 1) fur allgemeine Wohngebiete anzusetzenden Orientierungswerte von 55/45 dB(A)
fuhrt. Dartber hinaus bestehen am Nordostrand des geplanten Wohngebiets néchtliche
Schallimmissionen vom Betrieb des benachbarten Wasserwerkes mit Uberschreitungen des
gemal TA Larm anzusetzenden Immissionsrichtwertes flir Gewerbelarm von 40 dB(A).

Durch das Vorhaben kommt es fir die benachbarten Anwohner wéhrend der Bauphase im
Geltungsbereich zu zuséatzlichen Larmbelastungen. Der durch die neuen Bewohner erzeugte
Zusatzverkehr auf den umliegenden StralRen fiihrt zu keinen erheblichen Erhéhungen der
bestehenden Larmbelastung an vorhandenen Wohngeb&uden im und um den Geltungs-
bereich. Insgesamt werden durch das geplante Bauvorhaben selbst keine Schallimmissionen
ausgeldst, die SchallschutzmaRnahmen erforderlich machen.

Auf der Ebene der Bebauungsplanung ist eine Reihe von Festsetzungen und sonstigen
Mafllnahmen zum aktiven und passiven Larmschutz vorgesehen, die fir die kinftigen
Bewohner des Wohngebietes an der Wasserkunst sowohl eine hinreichende Wohn- und
Schlafruhe in den Gebéauden sicherstellen, wie auch unzumutbare Larmbelastungen bei
Nutzung der Auenwohnbereiche ausschlieRen.

Negative Auswirkungen auf die Erholung, Kulturgiiter, sonstige Sachgiter und Natura 2000
Gebiete sowie durch Wechselwirkungen sind nicht zu erwarten.

7. Verfahren, Rechtsgrundlagen und Fachgutachten
7.1 Verfahrensibersicht

Aufstellungsbeschliisse

Der Bauausschuss der Hansestadt Libeck hat am 15.12.2008 die Einleitung der Bauleit-
planverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes 02.13.00 — St. Jurgen / Wasserkunst -
und zur zugehorigen Anderung des Flachennutzungsplanes fur den Teilbereich St. Jurgen /
Wasserkunst beschlossen.

Vor dem Auslegungsbeschluss iiber den Bebauungsplan und die FNP-Anderung wurde fiir
beide Bauleitplane eine Reduzierung der Geltungsbereiche gegeniber der Abgrenzung zu
den Aufstellungsbeschliissen aus 2008 beschlossen, sodass sich das Plangebiet nunmehr
auf das eigentliche Vorhabengebiet mit den zugehérigen offentlichen Grinflachen und auf
die bereits bebauten Grundstiicke an der Ratzeburger Allee beschrankt (siehe auch 1.1).

Dabei wurde auch die Bezeichnung des FNP-Anderungsverfahrens von der 28. Anderung
auf die 119. Anderung des Flachennutzungsplanes umgestellt.

Planungsanzeige gemaR § 16 Abs. 1 LaPlaG und landesplanerische Stellungnahme

Der Abteilung Landesplanung in der Staatskanzlei des Ministerprasidenten des Landes
Schleswig-Holstein wurde die Planung mit Schreiben vom 30.06.2014 gemal § 16 Abs. 1
des Landesplanungsgesetzes angezeigt.

Mit Schreiben vom 09.07.2014 hat die Landesplanungsbehérde mitgeteilt, dass gegen die
Aufstellung des Bebauungsplans 02.13.00 und gegen die zugehorige 119. Anderung des
Flachennutzungsplanes keine Bedenken bestehen. Insbesondere stehen Ziele der Raum-
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ordnung den mit der Bauleitplanung fur das Plangebiet Wasserkunst verfolgten Planungs-
absichten nicht entgegen.

Friihzeitige Beteiliqung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte durch offent-
liche Auslegung der Planunterlagen in den Raumen der Bauverwaltung der Hansestadt
Libeck in der Zeit zwischen dem 07.07. bis zum 18.07.2014. Weiterhin wurde die Planung in
einer offentlichen Veranstaltung am 09.07.2014 auf dem ehemaligen Betriebsgelande des
Wasserwerks allen an der Planung interessierten Teilnehmerinnen und Teilnehmern vor-
gestellt und erortert. Gegenstand der Offentlichkeitsbeteiligung war dabei noch kein
konkreter Entwurf zur Anderung des Flachennutzungsplans, sondern das stadtebauliche
Konzept fur das Plangebiet Wasserkunst in der seinerzeitigen Fassung,

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gingen insgesamt 8 Stellungnahmen
bei der Bauverwaltung ein. In den Stellungnahmen wurden dabei keine fiir die Flachen-
nutzungsplanung relevanten Anregungen und Bedenken vorgebracht. Im Rahmen der
durchgefuihrten Erérterungsveranstaltung wurde u.a. die geplante Entlassung von Teilflachen
aus dem LSG Wakenitz und Falkenhusen und damit mittelbar auf der FNP-Ebene der Um-
fang der vorgesehenen Neuausweisung von Wohnbauflachen thematisiert

Frihzeitige Behordenbeteiligung geméal 8 4 Abs. 1 BauGB

Parallel zur frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sind die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung berihrt werden kdénnen, mit
Schreiben vom 30.06.2014 zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 18.07.2014 aufge-
fordert worden.

Anderung der Planung nach den frilhzeitigen Beteiligungsverfahren

Der Naturschutzbund Deutschland (NABU) und die Arbeitsgemeinschaft der anerkannten
Naturschutzverbé&nde in Schleswig-Holstein (AG 29) aul3erten aufgrund des bestehenden
Okologischen Wertes der brachgefallenen Flachen im Geltungsbereich grundlegende
Bedenken bezlglich der im 6Ostlichen Teil des Plangebietes vorgesehenen Wohnbebauung
und der Herausnahme der dafiir erforderlichen Flachen aus dem Landschaftsschutzgebiet
(zur abschlieRenden Abwagung siehe unten unter Offentliche Auslegung). Fur den Fall, dass
die betreffenden Flachen trotzdem einer Bebauung zugefiihrt werden sollen, wurde ange-
regt, den 50-m-Uferschutzstreifen entlang der Wakenitz nicht in die Baugrundstiicke
einzubeziehen, d.h. Ubertragen auf die Flachennutzungsplanung auch die Flachen mit einem
Abstand von 25 bis 50 m zur Uferlinie vollstdndig aus der Wohnbauflachendarstellung
herauszunehmen. Dieser Anregung wurde insofern nicht gefolgt, weil die Freihaltung des 50-
m-Uferstreifens von Bebauung mittels Bebauungsplanfestsetzung durch entsprechende Ab-
stande der Uberbaubaren Grundsticksflachen von den o6stlichen Grenzen der Baugrund-
stiicke gesichert wird, und den Schutzzielen fur den Uferbereich unter Berlicksichtigung der
fur den verbleibenden 25-m-Grinstreifen im Bebauungsplan festgesetzten natur- und arten-
schutzbezogenen MaRRnahmen nach Einschatzung der Fachgutachter und Fachbehdrden
hinreichend Rechnung getragen werden kann.

Von den beteiligten Behoérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden im Ubri-
gen keine grundlegenden Bedenken hinsichtlich des geplanten Umgriff der geplanten Wohn-
bauflachen vorgebracht.
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Behordenbeteiligung geméaf 8 4 Abs. 2 BauGB

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die
Planung bertihrt werden kénnen, sind mit Schreiben vom 17.07.2015 zur Abgabe einer Stel-
lungnahme bis zum 21.08.2015 aufgefordert worden. In den eingegangenen Stellungnahmen
wurden vor allem Anregungen zum Regelungsgehalt des Bebauungsplanes vorgebracht. Die
planungsrelevanten Anregungen fiir die FNP-Anderung beschrankten sich auf folgende
Punkte:

Hinsichtlich formaler Anforderungen an die Unterlagen der FNP-Anderung und des B-Plans
wurde vom Innenministerium angeregt, dass aus materiell-rechtlichen Griinden bereits zur
offentlichen Auslegung eigenstandige Begriindungen fiir die FNP-Anderung bzw. den B-Plan
erstellt werden sollten.

Der Naturschutzbund Deutschland (NABU) &uRRerte die bereits im frihzeitigen
Beteiligungsverfahren vorgebrachten grundlegende Bedenken beziglich der im dstlichen Teil
des Plangebietes vorgesehenen Wohnbebauung und der Herausnahme der dafir
erforderlichen Flachen aus dem Landschaftsschutzgebiet (zur Abwagung siehe unten).
Darlber hinaus wurde erneut die vollstandige Nichteinbeziehung des 50-m-Uferstreifens in
kunftige Bauflachen angeregt (siehe oben).

Offentliche Auslequng gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf der 119. FNP-Anderung hat mit der zugehérigen Begriindung sowie den zum
Auslegungszeitpunkt vorliegenden umweltbezogenen Informationen und Stellungnahmen
vom 28.12.2015 bis einschlief3lich 29.01.2016 6ffentlich ausgelegen. Die betroffenen Behdor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden Uber die Auslegung informiert und um
Abgabe einer Stellungnahme gebeten.

Die von Biurgerinnen und Blrgern verfassten vier Stellungnahmen beziehen sich fast aus-
nahmslos auf konkrete Inhalte des Bebauungsplans sowie auf das der Bebauungsplanung
zugrunde liegende Larmgutachten. Zu den Inhalten der 119. FNP-Anderung wurden mit
einer Ausnahme keine unmittelbaren Anregungen und Bedenken vorgebracht. Der von An-
wohnern des Karl-Ro3-Weges angeregten Reduzierung der Wohnbauflachen im sidost-
lichen Teil des Plangebietes wird in Abwagung mit dem dringenden Bedarf an der Schaffung
von Wohnbauflachen nicht gefolgt.

Von den beteiligten Naturschutzverbanden (BUND, NABU und AG 29) wurden im Wesent-
lichen die bereits im Rahmen der Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB geéaulierten
Kritikpunkte an der Entlassung des Ostlichen Teilgebietes aus dem LSG und der Ausweisung
von neuen Wohnbauflachen auf diesen Flachen erneut vorgebracht. Begriindet wurde die
Kritik dabei unverandert vor allem mit dem wertvollen Biotop-/Artenbestand und dem Biotop-
verbund entlang der Wakenitz begriindet. In Abwagung mit dem bedeutenden Beitrag, den
die Entwicklung von bis zu 240 Wohneinheiten am Standort Wasserkunst, davon allein rd.
140 Wohneinheiten auf bisherigen LSG-Flachen im dstlichen Teilbereich, in innenstadtnaher
Lage durch MaRBnahmen der Innenentwicklung fir die Deckung des dringenden Wohn-
bedarfs der Hansestadt Lubeck leistet, werden die berihrten Belange des Naturschutzes
hier geringer gewertet als der akute Wohnungsbedarf. Da auch mit der Inanspruchnahme
der ostlichen Teilflachen als Wohnbauflachen die Funktionsfahigkeit des Landschaftsschutz-
gebietes gewahrt bleibt und die mit der Bebauung verbundenen Eingriffe in Natur und Land-
schaft durch umfassende Festsetzungen und vertragliche Regelungen zum Natur- und
Artenschutz auf der Ebene des Bebauungsplans vermieden und ausgeglichen werden, wird
die geplante Darstellung von Wohnbauflachen im Geltungsbereich der 119. FNP-Anderung
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in vollem Umfang beibehalten. Diese Abwéagung hat auch der Entlassung der betreffenden
Flachen aus dem Landschaftsschutzgebiet Wakenitz und Falkenhusen zugrunde gelegen,
die vor dem abschlieRenden Beschluss lber die 119. Anderung des Flachennutzungsplans
in Kraft getreten sein wird.

Von den beteiligten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden ansonsten
im Rahmen der offentlichen Auslegung keine fiir die Inhalte der 119. FNP-Anderung rele-
vanten Bedenken und Anregungen vorgebracht.

AbschlieRender Beschluss der 119. Anderung des Flachennutzungsplans

Aus der Prufung und Abwagung der im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung und der Ubrigen
durchgefuhrten Beteiligungsverfahren eingegangenen Stellungnahmen hat sich fir die 119.
Anderung des Flachennutzungsplans kein neuer Sachverhalt ergeben, sodass der ausge-
legte Planentwurf ohne Anderungen abschlieRend beschlossen werden kann.

7.2 Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geéandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015
(BGBI. | S. 1722)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt geédndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013
(BGBI. 1 S. 1548)

e Landesbauordnung fur das Land Schleswig-Holstein (LBO) vom 22. Januar 2009, zuletzt
geandert durch Artikel 8 der Landesverordnung vom 16. Mérz 2015 (GVOBI. S. 96)

e Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. I, S. 2542), zuletzt geandert durch
Artikel 421 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474)

e Gesetz zum Schutz der Natur (Landesnaturschutzgesetz) vom 24. Februar 2010 (GVOBI.
S. 301), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 13.07.2011 (GVOBI. S. 225)

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

Baugrunduntersuchung fiir eine Bebauung im Bereich des Wasserwerkes (Wasserkunst),
Baukontor Dumcke, 24.03.2003

Baukontor Dimcke GmbH, Aktenvermerk Nr. 1 im Rahmen der Tatigkeiten fur ein Bau-
grundgutachten zur geplanten Bebauung, Libeck, 21.09.2015

Bericht / Dokumentation zur orientierenden Untersuchung eines Teilgrundstiicks des
Wasserwerks Wakenitz, Wakenitzstr. 85, 23564 Libeck. Ingenieur- und Sachverstan-
digenbiiro Rubach und Partner, 19.03.2007

Zusammenfassende Darstellung der wesentlichen Ergebnisse der orientierenden Unter-
suchung eines Teilgrundstiicks des Wasserwerks Wakenitz, Ingenieur- und Sachverstan-
digenbiiro Rubach und Partner, 27.04.2007

Baumkataster 2007 flr das ehemalige Wasserwerk Bei der Wasserkunst, Diplom-Biologe
Thomas Hograefe, Januar 2007.
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Baumkataster 2014 / 2015 fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans 02.13.00 — St.
Jirgen / Wasserkunst -, . Brien Wessels Werning, Lubeck, 23.07.2014 / 24.03.2015

Fachbeitrag Biotoptypen - Bestand und Bewertung — zum Bebauungsplan 02.13.00 — St.
Jirgen / Wasserkunst -,. Brien Wessels Werning, Libeck, 23.07.2014 / 24.03.2015

Eingriffs-/Ausgleichsermittiung zum Bebauungsplan 02.13.00 — St. Jurgen / Wasserkunst -
PROKOM, Liubeck, 04.11.2015 mit Ergdnzungen vom 08.12.2015

Fachgutachten Fauna mit Artenschutzrechtlicher Prifung (Abriss und Neuplanung) zum
Bebauungsplan 02.13.00 - St. Jurgen / Wasserkunst - , Biro BBS Greuner-Ponicke, Kiel,
02.11.2015

Landschaftsschutzgebiet ,Wakenitz und Falkenhusen, Ausgliederung von Flachen aus
dem LSG im Zuge der 119. Anderung des Flachennutzungsplans und des Bebauungs-
planes 02.13.00 - St. Jurgen / Wasserkunst -, PROKOM, Libeck, 15.12.2015

Verkehrstechnische Stellungnahme, Wohnen an der Wasserkunst Libeck, ARGUS Stadt-
und Verkehrsplanung, Hamburg, 26.05.2015

Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Wasserkunst* der Hansestadt
Libeck, LAIRM Consult, Bargteheide, 28.10.2015 mit Ergdnzungen vom 18.02.2016

Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Wasserkunst® der Hansestadt
Libeck, LAIRM Consult, Bargteheide, 28.10.2015

Entwasserungstechnischer Funktionsplan fur das Wohngebiet Wasserkunst, BWS GmbH,
Hamburg, 16.07.2015
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02.13.00

TEIL A - PLANZEICHNUNG

PLANZEICHENERKLARUNG
FESTSETZUNGEN

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBL. | S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11. Juni 2013 (BGBL. | S. 1548)

Signaturen gemaf der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplanung und die Darstellung

des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990-PlanzV 90).

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

WA1

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

GR zulassige Grundflache (§ 19 Abs. 2 BauNVO)

Il/ -V Zahl der Vollgeschosse als Hoéchstmald / als Mindest- und Hochstmaf
(§ 20 Abs. 1 BauNVO)

Hoéhe baulicher Anlagen in Metern Gber NHN als Hochstmaf

Nummerierung von Teilgebieten

OK

BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)
mmmmmamaw Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Typ A Hausform (siehe Text Teil B - Text Nr. 3.1)

VERKEHRSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 BauGB)

Stralkenverkehrsflache

StraRenbegrenzungslinie

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, Abgrenzung
unterschiedlicher Zweckbestimmungen

Bereich mit verkehrsberuhigenden MalRnahmen
/0

4\

Rad- und FuRweg, FuBweg

Ein-/Ausfahrt
Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

FLACHEN MIT BESONDEREN NUTZUNGSZWECKEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB)
Flache fir eine Austellungshalle mit Dokumentationszentren

__Ausstellungshalle
BHKW . .
und ein Blockheizkraftwerk

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Flache fir Versorgungsanlagen mit Angabe der Zweckbestimmung

Elektrizitat

©
@

GRUNFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Wasser

offentliche Griinflache

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND FLACHEN FUR
MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN,
NATUR UND LANDSCHAFT (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a, 25b BauGB)

@
Ar

©

Parkanlage mit Spielbereichen

naturbelassene Griinflache

Erhaltung von Gehdlzflachen

Erhaltung von Einzelbdumen / Nr. gemaR Baumkataster zum B-Plan 02.13.00

zu erhaltende Gehdlze mit besonderer Bedeutung fir den Artenschutz

anzupflanzende Baume

F Jf— Umgrenzung von Fléchen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
Toperet | und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

SONSTIGE PLANZEICHEN

(———

Umgrenzung von Flachen fiir Tiefgaragen und Gemeinschaftsanlagen
| J (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

TGa
¢

—TtTrTT Mit Geh-, Fahr- und/oder Leitungsrechten zu belastende Flachen
I (§9Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Tiefgarage

Gartenhof mit Gemeinschaftsspielplatz

== = B Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
B s mdll (5 9 AbS. 7 BauGB)

—-eo-0-e-0— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen oder Zweckbestimmungen
(§ 1 Abs. 4 BauNVO, § 9 Abs. 1 Ziffer 9 BauGB)

7.0

Bemallung von Festsetzungen in Metern

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Wasserflache, Gewasser II. Ordnung (Wakenitz)

Landschaftsschutzgebiet, in Aussicht genommene Neuabgrenzung
(§ 26 BNatSchG i.V.m. § 15 LNatSchG)
(Anderung der LSG-Verordnung im Verfahren)

MO
Zo!
[o]

HINWEISE

geschutzter Biotop nach § 30 BNatSchG

eingetragenes Baudenkmal
(§ 5 Abs. 2 DSchG)

50 m

=—20Mm 50 m Abstand zur Uferlinie

P eme-

i~ — B eingetragene Baulast zugunsten des Flurstiicks 12/7; Flur 13,

I -
ol—___l. Gemarkung St. Jiirgen

DARSTELLUNG OHNE NORMCHARAKTER
27
zu beseitigende Gebaude
*

———— —— FuB-und Radweg in 6ffentlicher Griinflache

F‘\fﬂ"%‘Tﬂ*T - " . .
L{epl 1] Parkplatze auf 6ffentlichen Verkehrsflachen

¢ vorhandene oder geplante Hohen in Metern tber NHN
PLANUNTERLAGE

——o—— Flurstiicksgrenze

Wl

Flurstiicksnummer

--= Flurgrenze

Gebaude Bestand

Ko = 1vu :
S \
© :
® ] |
< |
o . {
T Gemarkung St. Jiirgen 1
iiw, 103 1
10 Flur 3 '
t 42
. wasserkuns - ¢ ’
Bel der tiw. £68
859 o o | M 15
...
E Gemarkung St. Gertrud
Leitungsrechte \ F/ur 13
zugunsten
Stadtwerke Liibeck | e
o 408
Ar(
68
857 Ar
thw. ¢ 18.0 3.0 35 l: 71 . 69 ;@}407
Y I 7 &
' ) ) £— 19.0 66 850 Jfi2 % th 853
\ 11,5 m D4 73 - )
N * N .
LN ) 4 440K 23,5 m N p 404 [
\ \\© M O ol N R25O 2‘— Al' o‘. o‘o
¢ m
\ =4 403 . )
. o 2
\ 121
| e » m_ﬁ-_ ~~~~~~ L A 2
A i — 5 i Vgt A P13om’ [ilg7 Al s
N\ =TT e |——ll-_ll__l|__l|_'u'__,|__,|__,|__’ Ar 1 a
\ = S L ey e e e 398 er S
thw. 128 <4 = Al / %
g - 15 oK 23,5 a e \ed o g
\ S) . n // S ey 399 7
: OK 23,0 © / s
™ M-IV GR 300 m* am ) 6 °
2 b 16 OK 25,5 //
24.0 fi ° O = o ]
17.5 /. Ar S *® % e
7 394 * o o’
11,0 m WA2 B /i L . Ar o .
{ / ] o ™ oe
\s) o / ° ™ ten i echt
P hrecht zuguns | Leitung
3 TGa # 392 o ° 3:, rAe“gemeinhelt e zugunsten 23 L \ N
(S o )/ . eo e @ L] Py /S = = ° St - Z VI W\ .
%Q 847 ,/#19 oo o @ . = = s_-——’” X |‘ . \ L ()
0 i/ (=] o o X - X \ o ()
I\ 3 ) 441 N
GR 1.200 m = f/ 40 0 ||GR340m* g2 v J Ar ) ® (/o
/X e isstellungshalle - OK 24,5m GR 290 m* 9, OK 10,5 M 360\ 1 Iy %
/0 HK T oK 23,5m 135 tiw 852 N .
0N )J,Q A K13, \) 359 I Leltu?gsre_t_:ht ztfgunsten
11,5 o Typ 0 ' : A der Eigentiimer in den
) . ¥ |G 3 i o r 5m Teilgebieten WAS5, WA 8
.5 — - ’ H und WA9
R o 4 /651 ¢+ 365
Q‘);\ 856 1] ey Ga o TGa === \ o 4
< < v (\Y N
% 3 T\ |BYcr3zm GR 200 " i » =
TQ o 3% . o\ OK 27,0 m Y = ok235m R4 1 50 ° c
A th. 125 o S (. e piL o, PC A GR 2305T; = Typ A ; I ! 5
T 0 / 2 OK 24, t=]
2 o Y L) (= Typ A I ? é
N g F Ot
A 25.0 i ;
{ ' g ’ 1 110 /o ()
f ) ° 1 (]
1? o
" o | b
Gemarkung St. Jirgen y i o A L
3 0K 10,5 m h
Flur 4 ‘ LY A
;1 | OK 10,5 m II A
8 [} I o
WA4 SN TRl - Mo o
12,5m : /, /,/ ‘ 3 o
W /
= S I/ I/ X _
! SIS NG
i o S (]
Fahr- und Leitungsrecht zugunsten 5 : S \\ §
Stadtwerke und “.S i [N
Entsorgungsbetriebe Liibeck, 1l ) A
Geh- und Radfahrrecht zugunsten " GR 450 m ! % Y . 98
der Allgemeinheit Z / ‘.3 > : \‘ \
1l = | A
GR 625 m? o) 7S l
&N 0K 26,8 m 315 “ S I Y% :
N < o
\\ \NQ Le:u:gts;:cht 11 \e Leitungsrecht zugunsten
Zugu . 4 /1 der Eigentiimer in den
133 m 2 Stadtwerke Liibeck v o.o.o‘o /7 L/ Teilgebieten WA7 - WA10
Q o [ e /7 und Hansestadt Liibeck,
5 //// Bereich Stadtgriin und Verkehr.
27} /7 ’
/ / v
1/ v
322 {1 .
[
. \ \
\
* \
] % /‘63 \\ \
N, ° 442
Dipl. Ing. Kerstin Kummer 13,0m\, . !
O ffentlich bestellte Verm essungsingenieurin N @@ i \\ <
Bemsteindreherweg 3 ; 23556 Libeck A Ll ~—
Tel. 0451 /87980-0 - Fax : 0451 / 87980-40 \. Gemarkung St_ Jurgen [ .: ,| | . -~
3 (4 -7 _-
Lageplan M 1 : 1.000 A\ Flur 13 \ * o & N\,
\ (4 o// s .
Gemeinde: Hansestadt Libeck 3 o o o/ —
Gemarkung: St. Jiirgen Q;ﬁ?::g;ﬁ der (Z o b 7 // - -
Flur 12 Gauld - Kriiger L1 4 e ./ ///
Flurstiick: versch Berechnungs- .\ (] o 7 23
Auftra 13082 gl UM \ (3 | 8% 25
Stamr:: 13082 Hohensystem: NHN N x .’ ° ./ // ’ QDQ
\ &, >
Zeichnung: 13082_Top 20150622 \ 7 (
\ 27 %\
Bearbeiter: Dw Datum: 22.06.2015 A \
\ &
\ o
\ 23
\ ﬂw.z_ \\0(
} \
\ &0
\
\ M.1:1.000
" | ] L | | ]
A ]
- y \ !
Gemarkung St. Jiirgen \ 1 Gemarkung St. Jiirgen | . \ 1
" Flur 3 N " Flur 3 S
Bei der WasserkunS‘ :y o " gei der WasserkunS‘ :y o »
Gemarkung St. Ger L \ Gemarkung St. Ger
Flur 13 ) =i Flur 13
| \ | A:)
0/foggr=<) =
of —
s oy [z s
\ \ e -
\ 7
\ \ )
g g . -//
X% = x - - | x
X d“ - \ -9—6®—' ) X 337 - 7
T J - 93 B g e - 37
| 7 T\ S i P 32 370
| | Ml ) BT - |
\—-_-[:' .‘\ e d1 \.— -\ o \ . \" 1 0 Y
— T . 84 435 N @9 ) — a2 s
— 75 ’ A r—_- \sadE ‘_—- -\ 89 90 || forr—| \ T ). 5 302
= (¥ Tad U e O 4 ) )
ll. A i i 86 == s
'—__I_ 1 éﬂ 434L. 85 ‘ S —_— |—; |
/ . T NR ] = LS = p— —
y AN N7 —_ —— | s
Gemarkung St: Jirgeh ) / Z . | }: I Gemarkung St: Jirgeh ! 20“31_ : 2@' = I o | Q\m \ 174203
Flur 4 \ \ I»—I Flur 4 { N > \/~2 1’ \ T6a [~ \ \ t Xt
N/ . X e J T = “ I/////////}//; 234-*J \ __I-) T 1.70 oy 6 -
ol i # 235 o aizs £ 172
o L S ®e . %do 139
( \ i — . 1 i 11135
\\ \ — \ ‘_\ [ \7 //// ///// 25. \m \ = %%\:E; e 131311. \7
¢ __—-—\ \\ \ \ \' ____.\ Z [ @ .y \ 353 _--—-\ \\ \ | gl__ '1\55 130, 132 [
- s - L o
< == Y ot e
\ e g 7 ~ \ SN— 16 7 \
\ \ .267-276 - 1®’g" 317 7
A a9
ZEICHENERKLARUNG \__ " \.”.‘\
Larmpegelbereiche (siehe Teil B -Text Nr. 5.1)
VI \ \
v N Gernarkung St. Jiirgen, ZEICHENERKLARUNG ) Gemarkung St. Jiirgen
\ Flur 13 \ ® ﬁ Zur Umsetzung der Planung zu beseitigende Baume und \ Flur 13 \
——— |\/ \ \ Baumgruppen (erforderlicher Ausgleich bereits im \ \
'\ N\ Bebauungsplan beriicksichtigt) '\ N\
] \ # “\ . \ # h
< & Q:e' \ 358 Baum-Nr. gemaR Baumkataster zum B-Plan 02.13.00 L ~ Q:e' \
[ \ / \ )
3 N & / =—e—:— Baugrenze (§ 23 (3) BauNvO) \ \ & /
\ 2% \Y 4 J— R - 2% ) 4
\ 0\\ — Umgrefnzung von Flachen fiir Tiefgaragen und \ A
%  SchutzmaBnahmen vor Gewerbeldrm \. \, L_"%2_| Gemeinschattsaniagen \ \_
(siehe Teil B - Text Nr. 5.5) k : (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB) X X
\ N\ \ N\
DARSTELLUNG OHNE NORMCHARAKTER
Profil A - A’ Profil C - C' Profil E - E'
M 1:200 M 1:200 M 1:200
Planstrafie A PlanstralRe B Planstrale C
Uberhang-
| Gehweg Fahrbahn ; Parken! s‘lrelfe‘n Gehweg | Mischverkehrsflache Mischverkehrsflache
‘ ‘ Gehstreifen | Fahrgasse | Parken Fahrgasse
.
o g
10 230 4L 6.00 4L 430 4L.704L 1.80 10 20 4L 2.00 4L 4.00 4L 4L 20 20 4L 2.00 4L 4.00 4L 20
15.30 8.70 6.40
Profil B - B’ Profil D - D’ Profil F - F'
Planstralle A Planstralte C
M 1:200 M 1:200 Planstrafte B M 1:200
Mischverkehrsflache _ Gehweg Fahrbahn . | Gehweg | Griinstreifen Fahrbahn |
Gehstreifen | Fahrgasse ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
= i
—|
f
i f] 0 U
- v -
20 AL 200 4L 4.00 4L 20 10 250 4L 6.00 4L 20 2.00 4L 320 20 4L 5.00 4L 20
6.40 8.80 5.20 5.40

TEIL B - TEXT

11
1.2

13

1.4

15

1.6

1.7

21

2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

2.7

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung und Bindungen fiir Wohnnutzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 2 BauGB, § 1 Abs. 6 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig.

In den Teilgebieten WA2, WA3 und WAS des allgemeinen Wohngebietes kénnen die in § 4 Abs. 2 Nr. 2 und Nr. 3
BauNVO genannten Nutzungen nur ausnahmsweise zugelassen werden. Ferner sind in den vorgenannten
Teilgebieten Anlagen fiir Verwaltungen nicht zulassig.

In den Teilgebieten WA8, WA9 und WA10 sind Laden, Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen flr sportliche
Zwecke sowie Anlagen fir Verwaltungen unzulassig. Ferner kénnen in den vorgenannten Teilgebieten nicht
stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Raume
fur freie Berufe nur ausnahmsweise zugelassen werden, sofern von ihnen kein wesentlicher Besucherverkehr
ausgeht.

In den Teilgebieten WA2, WA3, WA9 und WA10 sind maximal 2 Wohnungen je Wohngebaude zulassig.

In den Teilgebieten WA2 und WA3 sind Wohnungen in einem Abstand von weniger als 100 m zur Ratzeburger
Allee erst dann zulassig, wenn im Teilgebiet WA1 eine mindestens dreigeschossige, durchgangig geschlossene
Bebauung errichtet worden ist.

Im Teilgebiet WA8 sind Wohnungen in einem Abstand von weniger als 100 m zur Ratzeburger Allee erst dann
zulassig, wenn im Teilgebiet WA7 eine mindestens dreigeschossige, durchgangig geschlossene Bebauung
errichtet worden ist.

Im Teilgebiet WA10, auf dem sudlichen Baufeld im WA 9 sowie auf den beiden sudlichen Baufeldern des WA 8
sind Wohnungen erst dann zuldssig, wenn eine mind. 1,4 m hohe Larmschutzwand auf der Wallbrechtstralle /
Wakenitzbriicke errichtet worden ist.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 6 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)

Soweit eine Grundflachenzahl oder eine zuldssige Grundflache nicht festgesetzt ist, ergibt sich die zulassige
Grundflache aus der durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzten iberbaubaren Grundstlicksflache.

Im Teilgebiet WA9 kann bei Héhendifferenzen von Uber 2,0 m zwischen dem stralenseitigen und dem
gartenseitigen Gelandeniveau gartenseitig ein zusatzliches drittes Vollgeschoss zugelassen werden, sofern die
zulassige Gebaudehdhe (Oberkante) nicht Uberschritten wird und die wasserseitige AulRenwand des obersten
Geschosses um mindestens 4,0 m hinter der AuRenwand des darunter liegenden Geschosses zurticktritt.

Gleiches qilt bei den Gebauden im Teilgebiet WA10 bei einem Zurlicktreten des obersten Geschosses um
mindestens 6,0 m.

Im WA7 kann bei Hoéhendifferenzen von Gber 2,0 m zwischen dem stralRenseitigen und dem gartenseitigen
Gelandeniveau gartenseitig ein zusatzliches flinftes Vollgeschoss zugelassen werden, sofern die zulassige
Gebaudehdhe (OK) nicht Uberschritten wird.

Im allgemeinen Wohngebiet, auler in den Teilgebieten WA4 und WAG, sind Geschosse mit Aufenthaltsraumen
oberhalb des obersten zulassigen Vollgeschosses unzulassig.

In den Teilgebieten WA5S und WAS8 darf die baufeldbezogen zulassige Grundflache durch die Grundflachen von
Terrassen und Balkonen um bis 75 m?, bei zuldssigen Grundflaichen von Uber 300 m? um bis zu 100 m?
Uberschritten werden.

In den U(brigen Teilgebieten darf die baufeldbezogen zulassige Grundflache durch die Grundflachen von
Terrassen und Balkonen um bis zu 25% Uberschritten werden.

Im Falle der Errichtung einer Tiefgarage in den Teilgebieten WAL und WA2 darf die jeweils zuldssige Grundflache
durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen bis zu einer GRZ von 0,9 im WAL sowie bis zu einer
GRZ von 0,8 im WA2 uberschritten werden.

Im Falle der Errichtung einer Tiefgarage in den Teilgebieten WA5, WA7 und WA 8 darf die jeweils zuldssige
Grundflache durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen bis zu einer GRZ von 0,65 im WAS8
sowie bis zu einer GRZ von 0,7 im WA5 und im WAY Uberschritten werden.
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Bauweise, liberbaubare Grundflachen,
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO, § 6 LBO Schl.-H.)

In den Teilgebieten WA5 und WAS8 gelten erganzend zu den erweiterten Baukorperfestsetzungen fiir
unterschiedliche Gebaudetypen folgende Langenbeschrankungen:

Typ A:

Typ B: Die AuRenwandlange einer Gebaudeseite darf jeweils 21,5 m nicht Uberschreiten, wobei ab einer Lange
von Uber 14,5 m der darliber hinausgehende Wandabschnitt um mindestens 3,5 m zurlickspringen muss.

Die AuRenwandlange einer Gebaudeseite darf jeweils 17,0 m nicht Gberschreiten.

Typ C: Die AuRenwandlange einer Gebaudeseite darf jeweils 25,5 m nicht (iberschreiten, wobei ab einer Lange
von Uber 16,0 m der darliber hinausgehende Wandabschnitt um mindestens 3,5 m zurlickspringen muss.

In den Teilgebieten WA1, WA5, WA7 und WAS ist ein Uberschreiten der festgesetzten Baugrenzen durch
Balkone um bis zu 2,4 m auf bis zur Halfte der jeweiligen Auenwandlange zuldssig. Ausnahmsweise kdénnen an
einzelnen Schmalseiten von Gebauden auch Balkone (ber die volle Auflenwandlange zugelassen werden, sofern
sie gestalterisch als integrierte Gebdudebestandteile (z.B. durch die loggienahnliche Ausbildung der Balkone mit
Mauerpfeilern und Briistungen in der gleichen Materialitat der AuRenwande) ausgebildet werden.

Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze, Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB, §§ 12 und 14 BauNVO)

In den Teilgebieten WA1, WA5, WA7 und WAS8 sind oberirdische Stellplatze und Garagen unzulassig. Gleiches
gilt im Teilgebiet WA2 fiir die Baugrundstlicke an der Planstralie A.

In den Teilgebieten WA5, WA8, WA9 und WA10 sind Nebenanlagen, die Gebaude sind, unzulassig.

Auf den Grundstlicksflachen, die in einem Abstand von weniger als 50 m zur Wakenitz liegen (siehe Abgrenzung
in der Planzeichnung) sind Stellplatze, Garagen sowie Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1
BauNVO unzulassig. Ausgenommen davon sind Terrassen, sofern sie die 50m-Abstandlinie um nicht mehr als
6,0 m Uberschreiten, sowie bis zu 1,5 m hohe Grundstiickseinfriedungen.

Flachen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

AuRenbauteile einschliellich der Fenster von Aufenthaltsraumen missen unter Bericksichtigung der in der
Nebenzeichnung festgesetzten Larmpegelbereiche und der jeweiligen Raumart ein erforderliches resultierendes
Schalldamm-Maf (erf. R'w,res gemall DIN 4109, Ausgabe 1989; siehe Hinweis A) gemaf nachfolgender Tabelle
aufweisen:

Larmpegelbereich erf. R'w,res fur Aufenthaltsrdume in erf. R'w,res fir Aufenthaltsraume in
Wohnungen und ahnliche Rdume Blrordumen und ahnliche Rdume
Il 30dB 30dB
1] 35dB 30dB
\Y 40 dB 35dB
\Y 45 dB 40 dB
VI 50 dB 45 dB

Fiir Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und &hnliche Raume gelten jeweils die fiir
Aufenthaltsrdume in Wohnungen festgesetzten Werte; fur Bettenrdume in Krankeneinrichtungen gelten um
jeweils 5 dB héhere Werte.

Die erforderlichen Schallddmm-MaRe sind jeweils in Abhangigkeit vom Verhaltnis der gesamten AuRenflache
eines Raumes zur Grundflache des Raumes gemaR Tabelle 9 der DIN 4109 ggf. zu erhéhen oder zu mindern.

Geringere Schallddmm-MaRe kdnnen zugelassen werden, sofern fiir die betreffende Auflenwand nachweislich
ein niedriger als der festgesetzte Larmpegelbereich anzusetzen ist.

In den Larmpegelbereichen I, IV, V und VI ist bei Schlaf- und Kinderzimmern der erforderliche hygienische
Luftwechsel durch schallgedammte Liftungseinrichtungen oder auf eine andere, dem allgemein anerkannten
Stand der Technik entsprechende Weise sicherzustellen; Liftungseinrichtungen sind beim Nachweis der
resultierenden Schallddmmung zu bertlcksichtigen. Hiervon kann abgewichen werden, sofern der mafigebliche
Beurteilungspegel nachts an den betreffenden Fenstern nachweislich unter 45 dB(A) liegt.

In den Teilgebieten WALl, WA4, WA6 und WA7 missen Wohnungen mit zwei und mehr Zimmern
(Aufenthaltsrdume, die nicht reine Kiche und nicht Bad sind) Gber mindestens ein Zimmer mit Fenstern zu der
von der Ratzeburger Allee abgewandten Gebaudeseite verfiigen. Fir Kleinstwohnungen mit einer
Geschossflache unter 50 m? kann hiervon ausnahmsweise abgewichen werden, sofern der erforderliche
hygienische  Luftwechsel in  samtlichen  stralRenseitigen = Wohnrdumen  durch  schallgeddmmte
Liftungseinrichtungen oder auf eine andere, dem allgemein anerkannten Stand der Technik entsprechende
Weise sichergestellt wird. Gleiches gilt fur Einzimmerwohnungen.

In den Teilgebieten WA1, WA4, WA6 und WA7 sind wohnungszugehdrige Aufienwohnbereiche an den
strallenzugewandten Gebaudeseiten (straflenparallele und daran anschlieBende AulRenwéande) nur in Form von
Wintergarten zuldssig. Abweichend hiervon sind in den obersten Geschossen Dachterrassen auf den
strallenzugewandten Gebaudeseiten zulassig, sofern sich die Terrassen Uber die gesamte Gebaudetiefe bis zur
larmabgewandten Seite erstrecken. Ausnahmsweise konnen auf den stralenzugewandten Gebaudeseiten
Terrassen, Balkone und Loggien zugelassen werden, sofern die betreffenden Wohnungen zugleich Uber
AuRenwohnbereiche auf der straBenabgewandten Gebaudeseite verfligen.

Im norddstlichen Baufeld des Teilgebietes WA8 sind an der ndérdlichen Aufienwand vor schutzbediirftigen
Raumen gemal DIN 4109 nur festverglaste Fenster zuldssig. Der notwendige hygienische Luftwechsel ist Uber
schallgedammte Lifter oder durch Fenster in anderen (larmabgewandten) AulRenwanden der betreffenden
Raume, durch schallgeddammte Liftungseinrichtungen oder auf eine andere, dem allgemein anerkannten Stand
der Technik entsprechende Weise sicherzustellen.

Abweichend hiervon kénnen zu 6ffnende Fenster zugelassen werden, wenn der Immissionsrichtwert von nachts
40 dB(A) gemal TA Larm vor den betreffenden Fenstern durch SchallschutzmaRnahmen an der Larmquelle
(Ringkolbenschieber) oder durch deren Verlagerung nachweislich eingehalten wird.

Pflanz- und Erhaltungsbindungen, MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Natur
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a und 25b BauGB)

Auf den Baugrundstiicken sind Laubbdume standortheimischer Arten in folgendem Umfang zu pflanzen:

- jeweils 5 Baume in den Teilgebieten WA1, WA7, WA9 und WA10,

- 10 Badume im Teilgebiet WA2,

- 3 Baume im Teilgebiet WA4 sowie

- insgesamt 56 Baume in den Teilgebieten WA5 und WAS.

Dabei sind die gemaR zeichnerischer Festsetzung in den Teilgebieten zu pflanzenden Badume anzurechnen.

Von den anzupflanzenden Bdumen missen 3 Baume einen Stammumfang von mindestens 40 cm, 2 Baume
einen Stammumfang von mindestens 25 cm und alle Ubrigen Badume einen Stammumfang von mindestens 18
cm, jeweils gemessen in 1,0 m Héhe, aufweisen. Fir ein Drittel der anzupflanzenden B&ume kdnnen
hochstammige Obstbaume verwendet werden.

Bei den an der Ratzeburger Allee sowie bei den in und an der Planstrale A zu pflanzenden Baumen sind
Winterlinden (Tilia cordata) mit einem Stammumfang von jeweils 18 cm, gemessen in 1,0 m Héhe, zu verwenden.
Bei den in und an den Planstralen B und C zu pflanzenden Baumen sind schmalkronige, standortheimische
Laubbaumarten gleicher Qualitat zu pflanzen.

Bei Abgang von Baumen, fiir die der Bebauungsplan eine Erhaltungsbindung festsetzt, ist gleichartiger Ersatz mit
einem Stammumfang von mindestens 18 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, zu pflanzen. Bei Abgang von
Nadelbaumen kdénnen auch standortheimische Laubbaume als Ersatz gepflanzt werden.

Sofern Baume mit besonderer Bedeutung fiir geschiitzte Fledermaus- und Brutvogelarten (siehe Kennzeichnung
LAr‘ in der Planzeichnung) vor ihrem natirlichen Abgang aus Griinden der Verkehrssicherungspflicht gefallt
werden missen, ist eine artenschutzrechtliche Kompensation fir die verlorengehenden Lebensstatten zu
schaffen.

Die in der offentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage mit Spielbereichen® am Wasserturm
zur Erhaltung festgesetzten Gehdlzflachen sind dauerhaft zu erhalten. Abgange sind gleichwertig mit
Laubgehdlzen zu ersetzen. Ein sukzessiver Austausch der Nadelgehodlze durch hochwiichsige Laubgehdlzarten
ist zuldssig, soweit die Witterungsschutzfunktion fir Fledermause ohne Unterbrechung gewahrleistet bleibt.

Die offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage mit Spielbereichen® an der Wakenitz ist
naturnah zu gestalten und zu pflegen, der Erhalt und die Entwicklung der dort befindlichen geschiitzten Biotope
ist sicherzustellen. Zusatzlich sind auf der Flache 18 Laubbdume standortheimischer Arten mit einem
Stammumfang von mindestens 18 cm und ein standortheimischer Laubbaum mit einem Stammumfang von
mindestens 25 cm, jeweils gemessen in 1,0 m Héhe, zupflanzen.

Die offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,naturbelassene Grinflache® ist der natirlichen,
standortbedingten Entwicklung zu Uberlassen. Zusatzlich sind auf der Flache 12 Laubbdume standortheimischer
Arten mit einem Stammumfang von mindestens 12 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, zu pflanzen.

Als vorgezogene artenschutzrechtliche CEF-MalRnahme ist der Lebensraum des Fischotters im ndrdlichen
Uferstreifen an der Wakenitz (einschlief3lich der gehdlzbestandenen Einbuchtung am Sidrand) vor dem Betreten
und vor sonstigen stérenden Einwirkungen zu sichern. Hierzu sind die Baugrundstlicke im Teilgebiet WA9 entlang
der uferseitigen Grundstiicksgrenze mit einer mindestens 1,4 m hohen Mauer einzufrieden. Zusatzlich ist der
Lebensraum des Fischotters durch einen mindestens 1,2 m hohen Zaun gegeniiber den Teilen der 6ffentlichen
Parkanlage abzugrenzen, die als Wege- oder Aufenthaltsfliche genutzt werden koénnen. Der Zaun ist
wasserseitig durch eine dichte Heckenpflanzung mit immergrinen oder dornigen Laubgehélzarten zu erganzen.
Vor dem zu erhaltenden Ufergehotlz dieses Bereichs sind zwei flache Mulden unter Beriicksichtigung des
vorhandenen Baumbestandes anzulegen. Die MaRBnahmen sind vor Beginn der Baudurchfiihrung im
Geltungsbereich fertigzustellen und dauerhaft zu erhalten.

Als Mallnahmen zum Artenschutz sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans folgende weitere MalRnahmen
durchzufihren:

Betroffenheit MaRnahmen

CEF-MaRnahmen (Fertigstellung vor Beginn der Baudurchfiihrung)

Balzquatiere Zwergfledermaus Anbringen von 5 x 3 artspezifische Spaltenquartiere in Gehdlzstrukturen

Sommerquartiere sonstiger
nachgewiesener Fledermausarten

Anbringen von 5 artspezifischen, zur Fortpflanzung geeigneten Kasten in
Geholzstrukturen und/ oder an Gebauden (nicht direkt an der Wakenitz)

Winterquartiere Grofder
Abendsegler

Anbringen von 3 x 5 als Winterquartier geeignete Kasten in Baumen
(nicht direkt an der Wakenitz)

Artenschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen fiir Brutvogel

Niststatten von Brutvdgeln der
Siedlungen

Anbringen von jeweils 5 Nistkasten fur Mauersegler, Hohlenbruter und
Nischenbriter an Geb&uden oder Bdumen

Ausnahmsweise koénnen die vorgenannten MaRnahmen auch auflerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans durchgefiihrt werden, sofern ein raumlich-funktionaler Zusammenhang zum Plangebiet
nachgewiesen werden kann. Von dem festgesetzten Malnahmenumfang kann abgewichen werden, sofern der
unteren Naturschutzbehdérde nachgewiesen wird, dass tatsachlich geringere Betroffenheiten entstehen.

Zur Vermeidung der Stérung lichtempfindlicher Fledermause sind fir die Auenbeleuchtung insektenfreundliche
Leuchtmittel mit geringst moglicher Stérwirkung zu verwenden, wie z.B. LED-Leuchten mit gelblichem Licht und
bis zu 3.000 Kelvin Lichttemperatur.

6.10 Die Dachflachen von Flachdachern und flach geneigten Dachern (max. 7 Grad Dachneigung) sind extensiv zu

6.11 Tiefgaragen(teile) auBerhalb von Geb&uden,
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begriinen. Dabei muss das zur Begriinung aufgetragene Substrat eine Starke von mindestens 8 cm aufweisen

missen eine mindestens 40 cm hohe vegetationsfahige
Uberdeckung aufweisen und sind zu begriinen und gértnerisch anzulegen. Dies gilt nicht fiir Terrassen und
Wege. Abweichend davon muss die vegetationsfahige Uberdeckung im Bereich von anzupflanzenden Baumen
mindestens 80 cm betragen. Fir Anlagen zur oberirdischen Regenriickhaltung und -ableitung kdnnen geringere
Uberdeckungshéhen zugelassen werden.

Zuordnung von AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Plangebietes
(§ 9 Abs. 1a BauGB)

Zum Ausgleich fir bebauungsplanbedingte Eingriffe in Natur und Landschaft, werden die nachfolgend

aufgefiihrten MaRnahmen, die auf Flachen des Okokontos GroR-Steinrade durchzufithren sind, den Teilgebieten
WAL bis WA3, WAS5 und WA7 bis WA10 insgesamt zugeordnet:

a) Anpflanzung von Feldgehdlzen auf einer Flache von insgesamt 9.484 m? Flache sowie
b) Entwicklung von Extensivgriinland durch Selbstbegriinung auf einer Flache von insgesamt 31.920 m2.

Baugestalterische Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 Abs. 3 LBO)

Gestalterische Gliederung der obersten Geschosse

In den Teilgebieten WA5 und WAS8 sind im zulassigen vierten Vollgeschoss der Gebaude jeweils an mehreren
Stellen Rickspriinge durch die Anlage von Dachterrassen auszubilden. Dabei muss die Flache der
Dachterrassen insgesamt mindestens 25 % der Grundflache des darunter liegenden dritten Vollgeschosses bzw.
- sofern auch das dritte Geschoss gegeniiber dem darunter liegenden Geschoss zuriicktritt - mindestens 25 %
der Geschossflache des zweiten Vollgeschosses betragen. Ausnahmsweise kénnen bei bis zu drei Gebauden
auch Terrassenanteile von bis zu 15 % zugelassen werden, sofern an mehreren Gebdudeecken deutliche
Rickspriinge ausgebildet werden.

Im Teilgebiet WAS ist bei den Gebauden am Ostlichen Gebietsrand jeweils das oberste zulassige Vollgeschoss
als Staffelgeschoss auszubilden. Dabei muss jeweils die 6stliche AulRenwand des Staffelgeschosses bei den
beiden noérdlichen Gebauden an der Planstrale C um mindestens 4,0 m, bei den beiden stdlichen Gebauden um
mindestens 3,0 m gegeniber der Auflenwand des darunterliegenden Vollgeschosses zurlicktreten. An dem
sudlichsten Gebaude muss zusétzlich auch die siidliche AuRenwand des Staffelgeschosses um mindestens 3,0
m zurlickgesetzt sein.

Im Teilgebiet WAL ist das vierte Vollgeschoss auf der gesamten Gebaudelange entlang der Ratzeburger Allee
mindestens dreimal durch eingeschnittene Dachterrassen zu gliedern. Die Einschnitte missen straflenseitig
jeweils eine Mindestbreite von 4,5 m aufweisen und dirfen sich ab einer Tiefe von 7,0 m zur Riickseite des
Gebaudes auf eine Breite von mind. 3,0 m verjingen.

Im Teilgebiet WA3 sind die dritten Geschosse jeweils als Staffelgeschosse auszubilden. Dabei muss jeweils die
nérdliche AuRBenwand des dritten Geschosses um mindestens 2,0 m gegenlber der AuRfenwand des
darunterliegenden Geschosses zuriicktreten.

In den Teilgebieten WAL, WA2, WA3, WA5, WA7, WA8, WA9 und WAL10 sind nur Flachdacher und flach geneigte
Déacher mit einer Dachneigung von nicht mehr als 7 Grad zul&ssig.

Die tatsachliche Gebaudehdéhe (Oberkante Dach) darf durch untergeordnete Bauteile wie Aufzugsrdume oder
Liftungsanlagen um bis zu 0,5 m Uberschritten werden. Dies gilt auch dann, wenn dadurch die festgesetzte
maximale Héhe baulicher Anlagen tberschritten wird. Dachaufbauten mit einer deutlichen Héhenentwicklung, wie
z.B. Antennenanlagen fiir den Mobilfunk sind unzulassig.

Einfriedungen

In den Teilgebieten WA 5 und WAS8 sind Grundstlickseinfriedungen baulicher Art unzulassig (Dies gilt nicht fir
Hecken und geschlossene Strauchpflanzungen).

9.2 Als Einfriedung des denkmalgeschiitzten Wasserturms sind nur Metallzaune mit einer maximalen Héhe von 1,8 m

Hohe zuldssig.
10. Werbeanlagen

10.1 Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und nur an den stralenseitigen Aufienwanden zulassig.
Freistehende Werbeanlagen sind unzulassig. Die GroRe der Werbetafeln darf jeweils 1,0 m? nicht Gberschreiten.

10.2 Bewegliche und blendende Werbeanlagen und Werbeanlagen mit wechselndem Licht sind nicht zulassig.

lll. Hinweise

A  Die DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau, Ausgabe Nov. 1989), auf die in den textlichen Festsetzungen 5.1 und
5.5 Bezug genommen wird, liegt zusammen mit diesem Bebauungsplan in den Raumen, in denen in die
Bebauungsplane Einsicht genommen werden kann (gegenwartig beim Fachbereich Planen und Bauen, Bereich
Stadtplanung und Bauordnung, Miihlendamm 22 in 23552 Libeck), zur Einsicht bereit.

B  Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kénnen Kampfmittel nicht ausgeschlossen werden. Vor Beginn von
Bauarbeiten sind Untersuchungen durch den KampfmittelrAumdienst durchzufihren; das zustédndige Amt fur
Katastrophenschutz ist friihzeitig zu informieren.

C Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kénnen Bodenverunreinigungen nicht ausgeschlossen werden. Vor
Beginn von Bauarbeiten sind daher u.U. Bodenuntersuchungen durchzufiihren; die zustédndige Untere
Bodenschutzbehdrde ist friihzeitig zu informieren. Bodeneingriffe sind gutachterlich zu begleiten und zu
dokumentieren, um ggf. eine abfallrechtlich ordnungsgemafe Entsorgung von verunreinigtem Aushub zu
gewahrleisten.

D Die in die Planzeichnung nachrichtlich tibernommenen geschiitzten Biotope unterliegen dem Schutz gemaf § 30
BNatSchG. Handlungen, die zu einer Zerstdérung oder sonstigen erheblichen Beeintrachtigung fiihren kdnnen,
sind verboten.

E  Aus Griinden des Artenschutzes sind Eingriffe in Geholze und der Abbruch von Gebauden nur in der Zeit vom 01.
Dezember bis 28./29. Februar zuldssig. Fur Fallarbeiten oder Rickschnittmalnahmen an Baumen mit einem
Stammdurchmesser ab 50 cm ist zudem ein fachgutachterlicher Nachweis zu erbringen, dass in den Baumen
zum Durchfihrungszeitpunkt kein Besatz mit Fledermdusen vorliegt. Von der zeitlichen Einschréankung kann
ausnahmsweise abgewichen werden, wenn fachgutachterlich nachgewiesen wird, dass keine
artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote entgegenstehen und wenn eine naturschutzrechtliche Genehmigung
vorliegt.

F In den Teilgebieten WA5, WA7, WA8, WA9 und WAI10 ist das auf den Grundsticken anfallende
Niederschlagswasser vor Ort zu sammeln und in die Wakenitz abzuleiten. Gleiches gilt fir das auf der Planstralle
C anfallende Regenwasser, das vor der Einleitung einer Vorreinigung bedarf. In allen Ubrigen Teilgebieten ist das
anfallende Niederschlagswasser auf den Grundstiicken zurlickzuhalten und kann nur gedrosselt in die 6ffentliche
Regenwasserkanalisation eingeleitet werden.

Verfahrensvermerke

1. Aufgestellt aufgrund der Aufstellungsbeschliisse des Bauausschusses
der Hansestadt Libeck vom 15.12.2008 und vom 07.12.2015. Die
ortslibliche Bekanntmachung der Aufstellungsbeschliisse ist durch
Abdruck in der LUbecker Stadtzeitung am 23.12.2008 und am 15.12.2015
erfolgt.

Libeck, den ..................

Hansestadt Llbeck
Der Burgermeister
Fachbereich Planen und Bauen

2. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) Satz 1 BauGB Bereich Stadtplanung und Bauordnung

ist vom 07.07.2014 bis einschlieRlich 18.07.2014 durchgefiihrt worden.

Im Auftrag Im Auftrag

3. Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die von der
Planung beriihrt sein koénnen, wurden gem. §4 (1) BauGB am
30.06.2014 unterrichtet und zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert.

4. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die von der
Planung berlihrt sein konnen, wurden gem. §4 (2) BauGB am -
Franz-Peter Boden

17.07.2015 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. L.S. Karsten Schroder
Bausenator Bereichsleiter
5. Der Bauausschuss hat am 07.12.2015 den Entwurf des
Bebauungsplanes mit Begriindung beschlossen und zur Auslegung
bestimmt.
6. Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B), sowie die Begrindung haben in der Zeit
vom 28.12.2015 bis zum 29.01.2016 nach § 3 (2) BauGB offentlich
ausgelegen.
Die offentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen
wahrend der Auslegungsfrist von allen Interessierten schriftlich oder zur
Niederschrift abgegeben werden kénnen, am 15.12.2015 in der Lubecker
Stadtzeitung ortsiiblich bekannt gemacht.
Libeck, den ..........c........
7. Der katastermafige Bestand am ........... sowie die geometrischen
Festlegungen der neuen stadtebaulichen Planung werden als richtig
bescheinigt.
L. S. Landesamt fiir Vermessung und
Geoinformation Schleswig-Holstein
8. Die Birgerschaft hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Lubeck, den ..............
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange am ..........ccccceeenee
geprift. Das Ergebnis wurde mitgeteilt. Hansestadt Libeck
Der Birgermeister
Fachbereich Planen und Bauen
9. Die Burgerschaft hat den Bebauungsplan, bestehend aus der Bereich Stadtplanung und Bauordnung
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), am ..........ccccoeenee. als
Satzung beschlossen und die Begriindung durch (einfachen) Beschluss im Auftrag
gebilligt.
L.S. Karsten Schréder
Bereichsleiter
10. (Ausfertigung:) Libeck, den ........ccccoeuveenee.
Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt und ist bekannt zu Hansestadt Libeck
machen.
Bernd Saxe
L.S. Der Bilrgermeister
11. Der Beschluss des Bebauungsplanes durch die Birgerschaft und die Lubeck, den .......cccceeeee
Stelle, bei der der Plan mit Begrindung und zusammenfassender
Erklarung auf Dauer wahrend der Servicezeiten von allen Interessierten Hansestadt Lubeck
eingesehen werden kann und die tUber den Inhalt Auskunft erteilt, sind am Der Biirgermeister
.................... ortsuiblich bekannt gemacht worden. Fachbereich Planen und Bauen
In der Bekanntmachung ist auf die Mdglichkeit, eine Verletzung von Bereich Stadtplanung und Bauordnung
Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung
einschlieBlich der sich ergebenden Rechtsfolgen (§215 (2) BauGB) Im Auftrag
sowie auf die Moglichkeit, Entschadigungsanspriiche geltend zu machen
und das Erléschen dieser Anspriiche (§ 44 BauGB) hingewiesen worden.
Auf die Rechtswirkungen des § 4 (3) GO wurde ebenfalls hingewiesen.
Die Satzung ist mithin am ................. in Kraft getreten.
L.S. Karsten Schroder

Bereichsleiter

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und nach § 9 (4) BauGB sowie nach § 84 der Landesbauordnung wird
nach Beschlussfassung der Biirgerschaft der Hansestadt Libeck vom die Satzung Uber den
Bebauungsplan Nr. 02.13.00 - St. Jirgen/Wasserkunst, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B),
erlassen.

SATZUNG DER HANSESTADT LUBECK
BEBAUUNGSPLAN 02.13.00
ST. JURGEN / WASSERKUNST
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PLANZEICHENERKLARUNG
FESTSETZUNGEN

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990

(BGBL. | S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11. Juni 2013 (BGBL. | S. 1548)

Signaturen gemalf der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplanung und die Darstellung

des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990-PlanzV 90).

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

WA1  Nummerierung von Teilgebieten

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

GR zulassige Grundflache (§ 19 Abs. 2 BauNVO)

I/ IV Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal / als Mindest- und Hochstmaf}
(§ 20 Abs. 1 BauNVO)

OK Hoéhe baulicher Anlagen in Metern iber NHN als Hochstmaf

BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)
mammmmmaaw Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Typ A Hausform (siehe Text Teil B - Text Nr. 3.1)

VERKEHRSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 BauGB)

Strallenverkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, Abgrenzung
unterschiedlicher Zweckbestimmungen

Bereich mit verkehrsberuhigenden Maflnahmen

/ E} Rad- und FuBweg, Fulweg

A_\ Ein-/Ausfahrt
aaa Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

FLACHEN MIT BESONDEREN NUTZUNGSZWECKEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB)

Ausstellungshalle | F|3ache flr eine Austellungshalle mit Dokumentationszentren
BHKW . .
und ein Blockheizkraftwerk

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Flache fir Versorgungsanlagen mit Angabe der Zweckbestimmung

D Elektrizitat
O Wasser

GRUNFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

offentliche Griinflache

Parkanlage mit Spielbereichen

naturbelassene Grinflache

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND FLACHEN FUR
MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN,
NATUR UND LANDSCHAFT (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a, 25b BauGB)

Erhaltung von Gehdlzflachen

394 @ Erhaltung von Einzelbdumen / Nr. gemaR Baumkataster zum B-Plan 02.13.00

Ar zu erhaltende Geholze mit besonderer Bedeutung fir den Artenschutz

@ anzupflanzende Baume

LI"I"I71] Umgrenzung von Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
ToT=T=1 | und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

SONSTIGE PLANZEICHEN

[——

_| Umgrenzung von Flachen fir Tiefgaragen und Gemeinschaftsanlagen
J (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

TGa Tiefgarage
G @ Gartenhof mit Gemeinschaftsspielplatz

— Tt MitGeh-, Fahr- und/oder Leitungsrechten zu belastende Flachen
I (§9Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

JJ™ N B Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
B e mll (§ 9 AbS. 7 BauGB)

-eo-e-e-e— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen oder Zweckbestimmungen
(§ 1 Abs. 4 BauNVO, § 9 Abs. 1 Ziffer 9 BauGB)

#7104  BemaBung von Festsetzungen in Metern

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Wasserflache, Gewasser Il. Ordnung (Wakenitz)

1] | Landschaftsschutzgebiet, in Aussicht genommene Neuabgrenzung
@ (§ 26 BNatSchG i.V.m. § 15 LNatSchG)
(Anderung der LSG-Verordnung im Verfahren)

/@ geschutzter Biotop nach § 30 BNatSchG

0 ~1n

IEI eingetragenes Baudenkmal
(§ 5 Abs. 2 DSchG)

HINWEISE

]
1=—80m 50 m Abstand zur Uferlinie

)
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BEBAUUNGSPLAN 02.13.00 Anlage 6

- St. Jurgen / Wasserkunst -
Teil B - Text

Fassung zum Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB / Stand: 26.02.2016

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung und Bindungen fir Wohnnutzungen
(89 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 2 BauGB, 8 1 Abs. 6 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig.

In den Teilgebieten WA2, WA3 und WAS des allgemeinen Wohngebietes kénnen die in
8 4 Abs. 2 Nr. 2 und Nr. 3 BauNVO genannten Nutzungen nur ausnahmsweise zugelas-
sen werden. Ferner sind in den vorgenannten Teilgebieten Anlagen fir Verwaltungen
nicht zulassig.

In den Teilgebieten WA8, WA9 und WA10 sind Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
Anlagen fur sportliche Zwecke sowie Anlagen fir Verwaltungen unzuldssig. Ferner kon-
nen in den vorgenannten Teilgebieten nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Raume fir freie Berufe
nur ausnahmsweise zugelassen werden, sofern von ihnen kein wesentlicher Besucher-
verkehr ausgeht.

In den Teilgebieten WA2, WA3, WA9 und WA10 sind maximal 2 Wohnungen je Wohn-
geb&ude zulassig.

In den Teilgebieten WA2 und WA3 sind Wohnungen in einem Abstand von weniger als
100 m zur Ratzeburger Allee erst dann zulassig, wenn im Teilgebiet WAL eine mindes-
tens dreigeschossige, durchgangig geschlossene Bebauung errichtet worden ist.

Im Teilgebiet WAS8 sind Wohnungen in einem Abstand von weniger als 100 m zur Ratze-
burger Allee erst dann zulassig, wenn im Teilgebiet WA7 eine mindestens dreigeschos-
sige, durchgangig geschlossene Bebauung errichtet worden ist.

Im Teilgebiet WA10, auf dem sudlichen Baufeld im WA 9 sowie auf den beiden sidlichen
Baufeldern des WA 8 sind Wohnungen erst dann zulassig, wenn eine mind. 1,4 m hohe
Larmschutzwand auf der WallbrechtstralRe / Wakenitzbriicke errichtet worden ist.

Malf3 der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 und 6 BauGB, 88 16 — 21a BauNVO)

Soweit eine Grundflachenzahl oder eine zuldssige Grundflache nicht festgesetzt ist, er-
gibt sich die zulassige Grundflache aus der durch Baugrenzen und Baulinien festgesetz-
ten Uberbaubaren Grundstiicksflache.

Im Teilgebiet WA9 kann bei Hohendifferenzen von Uber 2,0 m zwischen dem straR3ensei-
tigen und dem gartenseitigen Gelandeniveau gartenseitig ein zusatzliches drittes Vollge-
schoss zugelassen werden, sofern die zuldssige Gebaudehdhe (Oberkante) nicht tber-

Fassung zum Satzungsbeschluss / Stand: 26.02.2016 1/8
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2.4

2.5
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2.7
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3.2

schritten wird und die wasserseitige AuRenwand des obersten Geschosses um mindes-
tens 4,0 m hinter der AuRenwand des darunter liegenden Geschosses zuriicktritt.

Gleiches gilt bei den Gebauden im Teilgebiet WA10 bei einem Zurlckireten des obers-
ten Geschosses um mindestens 6,0 m.

Im WA7 kann bei Hohendifferenzen von dber 2,0 m zwischen dem straRenseitigen und
dem gartenseitigen Gelandeniveau gartenseitig ein zuséatzliches funftes Vollgeschoss
zugelassen werden, sofern die zulassige Gebaudehdhe (OK) nicht Giberschritten wird.

Im allgemeinen Wohngebiet, aulRer in den Teilgebieten WA4 und WAG, sind Geschosse
mit Aufenthaltsraumen oberhalb des obersten zulassigen Vollgeschosses unzulassig.

In den Teilgebieten WAS5 und WAS darf die baufeldbezogen zulassige Grundflache durch
die Grundflachen von Terrassen und Balkonen um bis 75 m?, bei zulassigen Grundfla-
chen von tber 300 m? um bis zu 100 m? Gberschritten werden.

In den Ubrigen Teilgebieten darf die baufeldbezogen zulassige Grundflache durch die
Grundflachen von Terrassen und Balkonen um bis zu 25% (iberschritten werden.

Im Falle der Errichtung einer Tiefgarage in den Teilgebieten WAL und WAZ2 darf die je-
welils zulassige Grundflache durch die in 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anla-
gen bis zu einer GRZ von 0,9 im WA1 sowie bis zu einer GRZ von 0,8 im WAZ2 (ber-
schritten werden.

Im Falle der Errichtung einer Tiefgarage in den Teilgebieten WAS5, WA7 und WA 8 darf
die jeweils zuldssige Grundflache durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten
Anlagen bis zu einer GRZ von 0,65 im WAS8 sowie bis zu einer GRZ von 0,7 im WA5 und
im WAY uberschritten werden.

Bauweise, iberbaubare Grundflachen,
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 8§ 22 und 23 BauNVO, § 6 LBO Schl.-H.)

In den Teilgebieten WA5 und WAS8 gelten ergdnzend zu den erweiterten Baukdrperfest-
setzungen fur unterschiedliche Gebaudetypen folgende Langenbeschrankungen:

Typ A: Die AuRenwandlange einer Gebaudeseite darf jeweils 17,0 m nicht Uberschreiten.

Typ B: Die AuRenwandlange einer Gebaudeseite darf jeweils 21,5 m nicht Uberschreiten,
wobei ab einer Lange von Uber 14,5 m der dartber hinausgehende Wandabschnitt um
mindestens 3,5 m zurlickspringen muss.

Typ C: Die AulRzenwandlange einer Gebaudeseite darf jeweils 25,5 m nicht Uberschreiten,
wobei ab einer Lange von lUber 16,0 m der dartber hinausgehende Wandabschnitt um
mindestens 3,5 m zurilickspringen muss.

In den Teilgebieten WAL, WAS5, WA7 und WAS ist ein Uberschreiten der festgesetzten
Baugrenzen durch Balkone um bis zu 2,4 m auf bis zur Halfte der jeweiligen Aul3en-
wandlange zulassig. Ausnahmsweise kdnnen an einzelnen Schmalseiten von Geb&auden
auch Balkone Uber die volle AuBenwandlange zugelassen werden, sofern sie gestalte-
risch als integrierte Gebaudebestandteile (z.B. durch die loggiendhnliche Ausbildung der
Balkone mit Mauerpfeilern und Bristungen in der gleichen Materialitat der AuRenwéande)
ausgebildet werden.
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4.

4.1

4.2

4.3

5.1

5.2

Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze, Flachen fir Gemeinschaftsanlagen
(89 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB, 8§ 12 und 14 BauNVO)

In den Teilgebieten WAL, WA5, WA7 und WAS sind oberirdische Stellplatze und Garagen
unzuldssig. Gleiches gilt im Teilgebiet WA2 fir die Baugrundstiicke an der Planstral3e A.

In den Teilgebieten WA5, WA8, WA9 und WAL10 sind Nebenanlagen, die Gebaude sind,
unzulassig.

Auf den Grundstucksflachen, die in einem Abstand von weniger als 50 m zur Wakenitz
liegen (siehe Abgrenzung in der Planzeichnung) sind Stellplatze, Garagen sowie Neben-
anlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO unzulassig. Ausgenom-
men davon sind Terrassen, sofern sie die 50m-Abstandlinie um nicht mehr als 6,0 m
Uberschreiten, sowie bis zu 1,5 m hohe Grundstiickseinfriedungen.

Flachen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Auf3enbauteile einschlie3lich der Fenster von AufenthaltsrAumen mussen unter Bertick-
sichtigung der in der Nebenzeichnung festgesetzten Larmpegelbereiche und der jeweili-
gen Raumart ein erforderliches resultierendes Schalldamm-Maf3 (erf. R'w,res geman
DIN 4109, Ausgabe 1989; siehe Hinweis A) gemal3 nachfolgender Tabelle aufweisen:

Larmpegel- erf. Ry res fr Aufenthalts- erf. Ry res flr Aufenthalts-
bereich raume in Wohnungen und raume in Blrordumen und
ahnliche Raume ahnliche Raume

Il 30dB 30dB

1] 35dB 30dB

\Y] 40 dB 35dB

\% 45 dB 40 dB

VI 50 dB 45 dB

Fur Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und &hnliche
Ré&aume gelten jeweils die fur Aufenthaltsraume in Wohnungen festgesetzten Werte; fur
Bettenrdume in Krankeneinrichtungen gelten um jeweils 5 dB hohere Werte.

Die erforderlichen Schalldamm-Maf3e sind jeweils in Abhangigkeit vom Verhaltnis der
gesamten AulRenflache eines Raumes zur Grundflache des Raumes geméaR Tabelle 9
der DIN 4109 ggf. zu erhdhen oder zu mindern.

Geringere Schalldamm-Malfie konnen zugelassen werden, sofern fir die betreffende
Aulenwand nachweislich ein niedriger als der festgesetzte Larmpegelbereich anzuset-
zen ist.

In den Larmpegelbereichen lll, 1V, V und VI ist bei Schlaf- und Kinderzimmern der erfor-
derliche hygienische Luftwechsel durch schallgedammte Luftungseinrichtungen oder auf
eine andere, dem allgemein anerkannten Stand der Technik entsprechende Weise si-
cherzustellen; Luftungseinrichtungen sind beim Nachweis der resultierenden Schall-
dammung zu bertcksichtigen. Hiervon kann abgewichen werden, sofern der maf3gebli-
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53

5.4

5.5

6.1

che Beurteilungspegel nachts an den betreffenden Fenstern nachweislich unter 45 dB(A)
liegt.

In den Teilgebieten WA1, WA4, WA6 und WA7 missen Wohnungen mit zwei und mehr
Zimmern (Aufenthaltsrdume, die nicht reine Kiiche und nicht Bad sind) tber mindestens
ein Zimmer mit Fenstern zu der von der Ratzeburger Allee abgewandten Gebaudeseite
verfigen. Fur Kleinstwohnungen mit einer Geschossflache unter 50 m2 kann hiervon
ausnahmsweise abgewichen werden, sofern der erforderliche hygienische Luftwechsel in
samtlichen stralRenseitigen Wohnraumen durch schallgedammte Liftungseinrichtungen
oder auf eine andere, dem allgemein anerkannten Stand der Technik entsprechende
Weise sichergestellt wird. Gleiches gilt fir Einzimmerwohnungen.

In den Teilgebieten WAL, WA4, WA6 und WA7 sind wohnungszugehdrige AuRenwohn-
bereiche an den stralRenzugewandten Geb&udeseiten (stralenparallele und daran an-
schlieende AufRenwande) nur in Form von Wintergarten zulassig. Abweichend hiervon
sind in den obersten Geschossen Dachterrassen auf den straRenzugewandten Gebau-
deseiten zuldssig, sofern sich die Terrassen Uber die gesamte Geb&udetiefe bis zur
larmabgewandten Seite erstrecken. Ausnahmsweise kdnnen auf den stralenzugewand-
ten Gebaudeseiten Terrassen, Balkone und Loggien zugelassen werden, sofern die be-
treffenden Wohnungen zugleich Uber Au3enwohnbereiche auf der stralRenabgewandten
Gebaudeseite verfiigen.

Im nordéstlichen Baufeld des Teilgebietes WAS8 sind an der nérdlichen Auenwand vor
schutzbedirftigen Raumen gemaf DIN 4109 nur festverglaste Fenster zuldssig. Der
notwendige hygienische Luftwechsel ist Uber schallgedammte Lifter oder durch Fens-
ter in anderen (larmabgewandten) AulRenwadnden der betreffenden Raume, durch
schallgedammte Liftungseinrichtungen oder auf eine andere, dem allgemein anerkann-
ten Stand der Technik entsprechende Weise sicherzustellen.

Abweichend hiervon kdnnen zu 6ffnende Fenster zugelassen werden, wenn der Immis-
sionsrichtwert von nachts 40 dB(A) gema&R TA Larm vor den betreffenden Fenstern
durch SchallschutzmalRhahmen an der Larmquelle (Ringkolbenschieber) oder durch de-
ren Verlagerung nachweislich eingehalten wird.

Pflanz- und Erhaltungsbindungen, Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung der Natur
(89 Abs. 1 Nr. 20, 25a und 25b BauGB)

Auf den Baugrundstiicken sind Laubbaume standortheimischer Arten in folgendem Um-
fang zu pflanzen:

- jeweils 5 Baume in den Teilgebieten WAL, WA7, WA9 und WA10,
- 10 Baume im Teilgebiet WA2,

- 3 Baume im Teilgebiet WA4 sowie

- insgesamt 56 Baume in den Teilgebieten WA5 und WAS.

Dabei sind die gemal zeichnerischer Festsetzung in den Teilgebieten zu pflanzenden
Baume anzurechnen.

Von den anzupflanzenden Baumen missen 3 Baume einen Stammumfang von mindes-
tens 40 cm, 2 Baume einen Stammumfang von mindestens 25 cm und alle Gbrigen
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6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

Baume einen Stammumfang von mindestens 18 cm, jeweils gemessen in 1,0 m Hoéhe,
aufweisen. Fur ein Drittel der anzupflanzenden Baume kdnnen hochstammige Obstbau-
me verwendet werden.

Bei den an der Ratzeburger Allee sowie bei den in und an der Planstral3e A zu pflanzen-
den Baumen sind Winterlinden (Tilia cordata) mit einem Stammumfang von jeweils 18
cm, gemessen in 1,0 m Hohe, zu verwenden. Bei den in und an den Planstralen B und
C zu pflanzenden Baumen sind schmalkronige, standortheimische Laubbaumarten glei-
cher Qualitat zu pflanzen.

Bei Abgang von Baumen, fir die der Bebauungsplan eine Erhaltungsbindung festsetzt,
ist gleichartiger Ersatz mit einem Stammumfang von mindestens 18 cm, gemessen in
1,0 m Hohe, zu pflanzen. Bei Abgang von Nadelbaumen kénnen auch standortheimische
Laubbaume als Ersatz gepflanzt werden.

Sofern Bdume mit besonderer Bedeutung flur geschiitzte Fledermaus- und Brutvogelar-
ten (siehe Kennzeichnung ,Ar* in der Planzeichnung) vor ihrem natirlichen Abgang aus
Griunden der Verkehrssicherungspflicht geféllt werden miissen, ist eine artenschutzrecht-
liche Kompensation fiir die verlorengehenden Lebensstétten zu schaffen.

Die in der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage mit Spielberei-
chen* am Wasserturm zur Erhaltung festgesetzten Geholzflachen sind dauerhaft zu er-
halten. Abgénge sind gleichwertig mit Laubgehélzen zu ersetzen. Ein sukzessiver Aus-
tausch der Nadelgehdlze durch hochwiichsige Laubgehélzarten ist zuldssig, soweit die
Witterungsschutzfunktion fur Fledermause ohne Unterbrechung gewahrleistet bleibt.

Die offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage mit Spielbereichen” an
der Wakenitz ist naturnah zu gestalten und zu pflegen, der Erhalt und die Entwicklung
der dort befindlichen geschiitzten Biotope ist sicherzustellen. Zusatzlich sind auf der Fla-
che 18 Laubbaume standortheimischer Arten mit einem Stammumfang von mindestens
18 cm und ein standortheimischer Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens
25 cm, jeweils gemessen in 1,0 m Hohe, zupflanzen.

Die offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,naturbelassene Griinflache” ist der
naturlichen, standortbedingten Entwicklung zu tberlassen. Zusatzlich sind auf der Flache
12 Laubb&ume standortheimischer Arten mit einem Stammumfang von mindestens 12
cm, gemessen in 1,0 m Hohe, zu pflanzen.

Als vorgezogene artenschutzrechtliche CEF-Mafinahme ist der Lebensraum des Fisch-
otters im nérdlichen Uferstreifen an der Wakenitz (einschlief3lich der gehdlzbestandenen
Einbuchtung am Sidrand) vor dem Betreten und vor sonstigen stdérenden Einwirkungen
zu sichern. Hierzu sind die Baugrundstiicke im Teilgebiet WA9 entlang der uferseitigen
Grundstticksgrenze mit einer mindestens 1,4 m hohen Mauer einzufrieden. Zusatzlich ist
der Lebensraum des Fischotters durch einen mindestens 1,2 m hohen Zaun gegeniiber
den Teilen der 6ffentlichen Parkanlage abzugrenzen, die als Wege- oder Aufenthaltsfla-
che genutzt werden kénnen. Der Zaun ist wasserseitig durch eine dichte Heckenpflan-
zung mit immergrinen oder dornigen Laubgehélzarten zu ergdnzen. Vor dem zu erhal-
tenden Ufergehdlz dieses Bereichs sind zwei flache Mulden unter Berticksichtigung des
vorhandenen Baumbestandes anzulegen. Die Malinhahmen sind vor Beginn der Bau-
durchfiihrung im Geltungsbereich fertigzustellen und dauerhatft zu erhalten.
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6.8

6.9

6.10

6.11

7.1

Als MaRnahmen zum Artenschutz sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans folgen-
de weitere Maf3nahmen durchzufihren:

Betroffenheit MalRRnahmen

CEF-MalRnahmen (Fertigstellung vor Beginn der Baudurchfiihrung)

Balzquartiere Anbringen von 5 x 3 artspezifische Spaltenquartiere in
Zwergfledermaus Geholzstrukturen

Sommerquartiere sons- | Anbringen von 5 artspezifischen, zur Fortpflanzung geeig-
tiger nachgewiesener neten Kéasten in Geholzstrukturen und/ oder an Gebauden
Fledermausarten (nicht direkt an der Wakenitz)

Winterquartiere GrofR3er | Anbringen von 3 x 5 als Winterquartier geeignete Kasten in
Abendsegler Baumen (nicht direkt an der Wakenitz)

Artenschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen fir Brutvogel

Niststatten von Brut- Anbringen von jeweils 5 Nistkasten fir Mauersegler, H6h-
vigeln der Siedlungen lenbriter und Nischenbriiter an Gebauden oder Baumen

Ausnahmsweise kdnnen die vorgenannten MalRnahmen auch auf3erhalb des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans durchgefiihrt werden, sofern ein rAumlich-funktionaler Zu-
sammenhang zum Plangebiet nachgewiesen werden kann. Von dem festgesetzten
MalRnahmenumfang kann abgewichen werden, sofern der unteren Naturschutzbehotrde
nachgewiesen wird, dass tatsachlich geringere Betroffenheiten entstehen.

Zur Vermeidung der Storung lichtempfindlicher Fledermause sind fur die Auf3enbeleuch-
tung insektenfreundliche Leuchtmittel mit geringst madglicher Stérwirkung zu verwenden,
wie z.B. LED-Leuchten mit gelblichem Licht und bis zu 3.000 Kelvin Lichttemperatur.

Die Dachflachen von Flachdachern und flach geneigten Dachern (max. 7 Grad Dachnei-
gung) sind extensiv zu begrunen. Dabei muss das zur Begriinung aufgetragene Substrat
eine Starke von mindestens 8 cm aufweisen

Tiefgaragen(teile) aul3erhalb von Gebauden, missen eine mindestens 40 cm hohe vege-
tationsfahige Uberdeckung aufweisen und sind zu begrinen und géartnerisch anzulegen.
Dies gilt nicht fur Terrassen und Wege. Abweichend davon muss die vegetationsfahige
Uberdeckung im Bereich von anzupflanzenden Baumen mindestens 80 cm betragen.
Fir Anlagen zur oberirdischen Regenriickhaltung und -ableitung kdnnen geringere
Uberdeckungshéhen zugelassen werden.

Zuordnung von AusgleichsmalRnahmen aufR3erhalb des Plangebietes
(8 9 Abs. 1a BauGB)

Zum Ausgleich fur bebauungsplanbedingte Eingriffe in Natur und Landschatft, werden die
nachfolgend aufgefiihrten MaRnahmen, die auf Flachen des Okokontos GroR-Steinrade
durchzufiihren sind, den Teilgebieten WAL bis WA3, WA5 und WA7 bis WA10 insge-
samt zugeordnet:

a) Anpflanzung von Feldgehélzen auf einer Flache von insgesamt 9.484 m2 Flache sowie
b) Entwicklung von Extensivgriinland durch Selbstbegrinung auf einer Flache von ins-
gesamt 31.920 m2,

6/8

Fassung zum Satzungsbeschluss / Stand: 26.02.2016



Bebauungsplan 02.13.00 — St. Jurgen / Wasserkunst — Entwurf Teil B — Text

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

9.1

9.2

BAUGESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN
(89 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8§ 84 Abs. 3LBO)

Gestalterische Gliederung der obersten Geschosse

In den Teilgebieten WA5 und WAB8 sind im zuldssigen vierten Vollgeschoss der Gebaude
jeweils an mehreren Stellen Rickspringe durch die Anlage von Dachterrassen auszubil-
den. Dabei muss die Flache der Dachterrassen insgesamt mindestens 25 % der Grund-
flache des darunter liegenden dritten Vollgeschosses bzw. — sofern auch das dritte Ge-
schoss gegenliber dem darunter liegenden Geschoss zurtcktritt — mindestens 25 % der
Geschossflache des zweiten Vollgeschosses betragen. Ausnahmsweise kénnen bei bis
zu drei Gebauden auch Terrassenanteile von bis zu 15 % zugelassen werden, sofern an
mehreren Gebaudeecken deutliche Riickspriinge ausgebildet werden.

Im Teilgebiet WAS ist bei den Gebauden am 6stlichen Gebietsrand jeweils das oberste
zulassige Vollgeschoss als Staffelgeschoss auszubilden. Dabei muss jeweils die 6stliche
AuBenwand des Staffelgeschosses bei den beiden nérdlichen Gebauden an der Plan-
stralle C um mindestens 4,0 m, bei den beiden stdlichen Geb&uden um mindestens
3,0 m gegentiber der AuRenwand des darunterliegenden Vollgeschosses zuriicktreten.
An dem sudlichsten Geb&ude muss zusétzlich auch die sudliche Aulenwand des Staf-
felgeschosses um mindestens 3,0 m zurlickgesetzt sein.

Im Teilgebiet WAL ist das vierte Vollgeschoss auf der gesamten Gebaudelénge entlang
der Ratzeburger Allee mindestens dreimal durch eingeschnittene Dachterrassen zu glie-
dern. Die Einschnitte missen straf3enseitig jeweils eine Mindestbreite von 4,5 m aufwei-
sen und dirfen sich ab einer Tiefe von 7,0 m zur Rickseite des Gebaudes auf eine Brei-
te von mind. 3,0 m verjlingen.

Im Teilgebiet WA3 sind die dritten Geschosse jeweils als Staffelgeschosse auszubilden.
Dabei muss jeweils die nordliche AuRenwand des dritten Geschosses um mindestens
2,0 m gegeniber der AuRenwand des darunterliegenden Geschosses zuriicktreten.

In den Teilgebieten WAL, WA2, WA3, WA5, WA7, WA8, WA9 und WA10 sind nur Flach-
dacher und flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung von nicht mehr als 7 Grad zu-
lassig.

Die tatséchliche Gebdudehthe (Oberkante Dach) darf durch untergeordnete Bauteile wie
Aufzugsrdume oder Liftungsanlagen um bis zu 0,5 m Uberschritten werden. Dies gilt
auch dann, wenn dadurch die festgesetzte maximale Héhe baulicher Anlagen tberschrit-
ten wird. Dachaufbauten mit einer deutlichen Hohenentwicklung, wie z.B. Antennenanla-
gen fur den Mobilfunk sind unzulassig.

Einfriedungen

In den Teilgebieten WA 5 und WAS8 sind Grundstiickseinfriedungen baulicher Art unzu-
lassig (Dies gilt nicht fir Hecken und geschlossene Strauchpflanzungen).

Als Einfriedung des denkmalgeschitzten Wasserturms sind nur Metallzaune mit einer
maximalen Hohe von 1,8 m Hohe zulassig.
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10.

10.1

10.2

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und nur an den stral3enseitigen Au-
Renwénden zuldssig. Freistehende Werbeanlagen sind unzulassig. Die Grof3e der Wer-
betafeln darf jeweils 1,0 m2 nicht Giberschreiten.

Bewegliche und blendende Werbeanlagen und Werbeanlagen mit wechselndem Licht
sind nicht zulassig.

HINWEISE

Die DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau, Ausgabe Nov. 1989), auf die in der textlichen
Festsetzung 5.1 Bezug genommen wird, liegt zusammen mit diesem Bebauungsplan in
den Raumen, in denen in die Bebauungsplane Einsicht genommen werden kann (ge-
genwartig beim Fachbereich Planen und Bauen, Bereich Stadtplanung und Bauordnung,
Mihlendamm 22 in 23552 Libeck), zur Einsicht bereit.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kénnen Kampfmittel nicht ausgeschlossen
werden. Vor Beginn von Bauarbeiten sind Untersuchungen durch den KampfmittelrGum-
dienst durchzufiihren; das zustandige Amt fir Katastrophenschutz ist friihzeitig zu infor-
mieren.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kénnen Bodenverunreinigungen nicht ausge-
schlossen werden. Vor Beginn von Bauarbeiten sind daher u.U. Bodenuntersuchungen
durchzuftihren; die zustandige Untere Bodenschutzbehérde ist friihzeitig zu informieren.
Bodeneingriffe sind gutachterlich zu begleiten und zu dokumentieren, um ggf. eine abfall-
rechtlich ordnungsgemalfe Entsorgung von verunreinigtem Aushub zu gewéhrleisten.

Die in die Planzeichnung nachrichtlich tUbernommenen geschiitzten Biotope unterliegen
dem Schutz gemald 8 30 BNatSchG. Handlungen, die zu einer Zerstérung oder sonsti-
gen erheblichen Beeintrachtigung fihren kénnen, sind verboten.

Aus Grinden des Artenschutzes sind Eingriffe in Gehélze und der Abbruch von Gebau-
den nur in der Zeit vom 01. Dezember bis 28./29. Februar zulassig. Fir Fallarbeiten oder
Ruckschnittmallnahmen an Baumen mit einem Stammdurchmesser ab 50 cm ist zudem
ein fachgutachterlicher Nachweis zu erbringen, dass in den Baumen zum Durchfiih-
rungszeitpunkt kein Besatz mit Flederm&usen vorliegt. Von der zeitlichen Einschrankung
kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn fachgutachterlich nachgewiesen wird,
dass keine artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote entgegenstehen und wenn eine natur-
schutzrechtliche Genehmigung vorliegt.

In den Teilgebieten WA5, WA7, WA8, WA9 und WA10 ist das auf den Grundstiicken
anfallende Niederschlagswasser vor Ort zu sammeln und in die Wakenitz abzuleiten.
Gleiches gilt fur das auf der PlanstralRe C anfallende Regenwasser, das vor der Einlei-
tung einer Vorreinigung bedarf. In allen brigen Teilgebieten ist das anfallende Nieder-
schlagswasser auf den Grundstticken zuriickzuhalten und kann nur gedrosselt in die 6f-
fentliche Regenwasserkanalisation eingeleitet werden.
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1. Einleitung

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet des aufzustellenden Bebauungsplanes und der zugehorigen 119. Anderung
des Flachennutzungsplanes liegt im Stadtteil St. Jirgen unmittelbar nordlich der St.-Jurgen-
Briicke (WallbrechtstralRe / St.-Jlrgen-Ring) zwischen Wakenitz und Ratzeburger Allee. Es
umfasst grofRe Teile des ehemaligen stadtischen Wasserwerkes an der Ratzeburger Allee
(Wasserkunst), die heute - mit Ausnahme des Wasserturmes - nicht mehr fir betriebliche
Zwecke bendétigt werden. Nordlich und westlich grenzen Wohngebiete an das Plangebiet an.

Begrenzt wird das insgesamt 6,1 ha grol3e Plangebiet
im Norden durch die Grundstlicke sudlich der Stral3e ,Bei der Wasserkunst®,
im Nordosten durch die Flachen des noch in Betrieb befindlichen Wasserwerkes,
im Osten durch die Wakenitz,
im Suden durch die St.-Jurgen-Briicke und durch die Grundstiicke am Karl-Rof3-Weg,
im Sudwesten durch die Ratzeburger Allee sowie
im Westen durch die Hohelandstral3e.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst im Einzelnen die Flurstiicke
105/10 tw., 121/14 tw., 172, 768/108 tw847, 849, 850, 851, 852, 853 tw., 855, 856, 857, 858,
859 tw. aus Flur 3 der Gemarkung St. Jirgen, Teile der die Flurstiicke 125/39 und 125/41
aus Flur 4 der Gemarkung St. Jurgen, die Flurstiicke und 4/1, 4/2, 4/3, 8/4, 816, 23/24, 23/25,
23/26 tw. und 1839 aus Flur 13 der Gemarkung St. Jirgen sowie Flurstiick 48/39 und Teile
des Flurstiicks 918 aus Flur 13 der Gemarkung St. Gertrud.

1.2 Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes und die zugehorige Anderung des Flachen-
nutzungsplanes sind Planungen zur Nachnutzung der nicht mehr fir Betriebszwecke be-
nétigten und in Teilen brach liegenden Teilflachen des ehemaligen Wasserwerkes an der
Wakenitz. Die Stadtwerke Libeck haben grof3e Teile der Grundstiicksflachen des Plan-
gebietes nach einer europaweiten Ausschreibung an die B&L PRIMUS Grundstiicksgesell-
schaft Libeck Wakenitz GmbH & Co. KG (nhachfolgend B&L PRIMUS Grundsticksgesell-
schaft oder auch kurz Entwicklungsgesellschaft genannt) veraul3ert, die das Gebiet als
innenstadtnahes Wohngebiet in Wasserlage entwickeln méchte. Die geplante Entwicklung
eines Wohngebietes mit 220 — 240 Wohneinheiten stellt dabei einen wichtigen Beitrag zur
Deckung des dringenden Wohnbedarfes der Hansestadt Liibeck dar (siehe hierzu unter 3.3).

Fur die Entwicklung eines integrierten Bebauungs- und Freiflichenkonzeptes hat die Ent-
wicklungsgesellschaft Anfang 2012 in Zusammenarbeit und in enger Abstimmung mit den
von der Planung betroffenen Bereichen der Hansestadt Lubeck ein konkurrierendes stadte-
bauliches Gutachterverfahren durchgefiihrt. Eingeladen waren insgesamt 8 Arbeitsgemein-
schaften aus Architekten/Stadtplanern, Landschafts- und Verkehrsplanern. Im Ergebnis der
Anfang Mai 2012 durchgefuihrten Preisgerichtssitzung wurden zwei Arbeiten mit einem ers-
ten Preis pramiert und fir das weitere Verfahren die Uberarbeitung und Zusammenfiihrung
der beiden pramierten Arbeiten in einem stadtebaulichen Entwurf angeregt. Das Uberarbei-
tete stadtebauliche Gesamtkonzept wurde dem Bauausschuss im November 2012 als
Zwischenstand vorgestellt und dort zustimmend zur Kenntnis genommen. Gegenstand des
weiteren Planungsverfahrens ist das zwischenzeitlich in Teilen Gberarbeitete stadtebauliche
Konzept mit Stand vom 04.11.2015 (siehe Plananhang 1).
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Da groRRe Teile der geplanten Entwicklung eines Wohngebietes nach dem bisher geltenden
Planungsrecht auf der Grundlage von 8§ 34 und 8§ 35 BauGB (siehe 2.5) nicht genehmigungs-
fahig waren, wurde die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Darlber hinaus
bedurfte auch der Flachennutzungsplan fiir den Bereich der Wasserkunst der Anderung, da
die geplanten Wohngebietsfestsetzungen des Bebauungsplanes nicht aus der Versorgungs-
flachendarstellung des bisher geltenden FNP entwickelt werden konnte.

1.3 Vorbemerkung zum Planungsverfahren

B-Plan-Aufstellung im Normalverfahren

Auch wenn es sich bei den Planungen fir das Plangebiet Wasserkunst um eine Nach-
nutzung von brach gefallenen Infrastrukturflachen und damit um eine MaflRnahme der Innen-
entwicklung handelt, erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB, sondern in einem Normalverfahren mit allen nach den 8§ 3
und 4 BauGB erforderlichen Beteiligungsverfahren einschlielich Durchfiihrung einer Um-
weltpriifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB.

FNP-Anderung im Parallelverfahren

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes 02.13.00 ist auch der Flachennutzungsplan der
Hansestadt Lubeck fur den Teilbereich ,St. Jurgen / Wasserkunst” im Parallelverfahren
gemal § 8 Abs. 3 BauGB geandert worden.

Ausgliederung aus dem LSG

GrolR3e Teilflachen des ehemaligen Wasserwerkes lagen zu Beginn der Bauleitplanverfahren
noch im Landschaftsschutzgebiet ,Wakenitz und Falkenhusen* (siehe nachrichtliche Uber-
nahme im bisher geltenden Flachennutzungsplan). Die Teilflachen, die kiinftig als Wohnbau-
flachen entwickelt werden sollen, mussten aus dem LSG ausgegliedert werden. Fur die
Neuabgrenzung des LSG in diesem Bereich ist dementsprechend eine Anderung der LSG-
Verordnung durchgefiihrt worden. Der Bericht zur Anderung der Stadtverordnung fiir das
LSG ,Wakenitz und Falkenhusen” ist dem Umweltausschuss und der Burgerschaft der
Hansestadt Libeck im Februar 2016 zur Kenntnis gegeben worden. Die zusténdige untere
Naturschutzbehorde beabsichtigt noch im Méarz die ,Stadtverordnung zur Anderung der
Stadtverordnung zum Schutz von Landschaftsbestandteilen in den Gemarkungen St. Ger-
trud, St. Jurgen, Schlutup und Strecknitz im Bereich der Hansestadt Liibeck (Landschafts-
schutzgebiet ,Wakenitz und Falkenhusen* vom 13. Juli 1970 in der Fassung vom 9. Juni
1978" bekannt zu machen, sodass die als Wohnbauflachen vorgesehenen Flachen vor dem
abschieRenden Beschluss uber die 119. FNP-Anderung nicht mehr Bestandteil des Land-
schaftsschutzgebietes sind.

2. Ausgangssituation
2.1 Bisherige Entwicklung und Nutzung

Bebauungs- und Nutzungsstruktur (Bestand)

Das Plangebiet umfasst zum gréf3ten Teil das grol3zligig eingegriinte Geldnde mit den teils
brachgefallenen Anlagen des ehemaligen stadtischen Wakenitz-Wasserwerkes. Im nord-
westlichen Teil befinden sich mehrere Betriebsgebaude, darunter der markante Wasserturm
und zwei groRe Geb&ude mit Filtertechnik, weiterhin eine 10kV Schaltanlage (Umspannwerk
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St. Jiurgen), die der Stromversorgung des Stadtteils St. Jirgen dient und asphaltierte Fahr-
wege. Der sudostliche Bereich wird vor allem durch die nicht mehr genutzten Filterbecken flr
die frihere Trinkwassergewinnung gepragt. Der Wasserturm dient weiterhin der Trink-
wasserspeicherung, die Nutzung der anderen Wasserwerksgebaude und -anlagen wurde
aufgegeben. Die ehemaligen Filterbecken wurden verfillt, sind brachgefallen und weit-
gehend bewachsen. Hier befindet sich auch ein Grundwassernotbrunnen, der auch fur die
Zukunft vorzuhalten ist. Ansonsten pragt grof3er Baumbestand das Plangebiet. Das gesamte
Gelande der Wasserkunst ist eingezaunt und fiir die Offentlichkeit nicht zuganglich.

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

Veranderungsabsichten (aktuelle Bauantrage und Voranfragen)

Mit der Durchfihrung eines stadtebaulichen Gutachterverfahrens Anfang 2012 wurden von
Seiten der Stadtwerke Lubeck und des zukiinftig neuen Eigentimers von Teilbereichen des
ehemaligen Wasserwerkgeldndes erste konkrete Schritte zur Entwicklung eines Wohnquar-
tiers an der Wasserkunst eingeleitet. Die auf der Grundlage des Uberarbeiteten Wett-
bewerbsentwurfes fir das Plangebiet verfolgten Entwicklungsvorstellungen sind im beilie-
genden stadtebaulichen Konzept mit Stand 04.11.2015 dokumentiert (siehe Plananhang 1).

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

Verkehrliche Erschlieung

Das im Plangebiet gelegene ehemalige Wasserwerksgelande grenzt zu drei Seiten an 6ffent-
liche StraBen an. Wahrend die Erschliefung des Wasserwerkes zuletzt ausschlie3lich von
Norden uber die StralRe Bei der Wasserkunst erfolgte, soll die ErschlieBung des Wohn-
gebietes kunftig Uberwiegend Uber die Ratzeburger Allee und die HohelandstraRe erfolgen.
Der weiterhin in Betrieb verbleibende Teil des Wasserwerkes an der Wakenitz wird auch
weiterhin Uber die StraRe Bei der Wasserkunst und die daran anbindende, norddstlich um
den Wasserturm herumfihrende StralRe (bisher werksinterne ErschlieBung) erschlossen.

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

OPNV-Anbindung

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

2.2 Natur und Umwelt

Nachfolgend sind hier nur verkirzt die wesentlichen Rahmenbedingungen fiur die Planung
dargelegt. Zur dezidierten Beschreibung der Ausgangssituation im Hinblick auf die Schutz-
guter des Naturhaushalts, das Landschaftsbild und sonstige Umweltbelange wird auf die
diesbezuglichen Darlegungen im Umweltbericht verwiesen (siehe unter 6.)
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Topographie

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

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

Bodenversiegelung

Trotz des griinen Charakters des Gelandes ist der Versiegelungsanteil im Geltungsbereich
relativ hoch, da sich neben den vorhandenen Betriebsgebauden (zwei gréRere Filterhallen,
Schaltanlage St. Jirgen, Wasserturm, Gerateschuppen und -unterstande) und den befestig-
ten StralRen-, Fahr- und Lagerflachen auch tberwachsene unterirdische Becken und ehe-
malige Filterbecken befinden, die am Grund versiegelt sind. Die versiegelten Flachen im
Geltungsbereich umfassen insgesamt ca. 2,4 ha, davon ca. 2,1 ha auf dem ehemaligen Be-
triebsgelédnde, die sich konzentrieren im zentralen und westlichen Teil des Geltungsbereichs.

Vegetationsbestand

Die Vegetation im Geltungsbereich ist durch offene, rasen- oder wiesenartige Flachen im
Wechsel mit baumiberstandenen Flachen gekennzeichnet. Der Baumbestand ist sehr hete-
rogen und teilweise recht alt. Neben Laubbdumen ist ein recht hoher Nadelbaumbestand
vorhanden, meist in geschlossenen Bestanden. Das Wakenitzufer im Geltungsbereich ist
durch einen geschlossenen Gehdlzgirtel aus Weiden und Erlen gekennzeichnet mit vorge-
lagerter Schwimmblattvegetation (siehe Plananhang 2: Grenzverlauf des LSG ,Wakenitz und
Falkenhusen“ sowie Vegetationsausstattung im Geltungsbereich).

Gemal vorliegender Baumkartierung aus 2007/2014 sind grof3e Teile des vorhandenen
Baumbestandes von geringer Wertigkeit. Hoherwertiger Baumbestand befindet sich vor
allem im Uferbereich, dartiber hinaus aber auch an einigen solitdren Standorten im tbrigen
Plangebiet (siehe Plananhang 2).

Altlasten(verdacht)

GemalR der gutachterlichen orientierenden Erkundung fiir die zu Uberplanenden Wasser-
werksflachen und einer weitergehenden Identifizierung von kontaminationsverdachtigen
Flachen mit Untersuchungen zur Klarung tatsachlicher Belastungen im Boden und Grund-
wasser liegen keine signifikanten Hinweise auf das Vorhandensein einer bestehenden oder
fur die Zukunft absehbaren Gefahrdung der Schutzgiter und Wirkungspfade vor. Die Schad-
stoffkonzentrationen in den bebauungsrelevanten Flachenanteilen liegen in ausreichendem
Maf3e unterhalb der Priifwerte der BBodSchV, um die Aspekte des vorsorgenden Umwelt-
schutzes bereits jetzt voll zu erfillen. Eine schadliche Bodenverdnderung oder Altlast im
Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes liegt aus Sicht der Gutachter somit nicht vor.

Darlber hinaus stellen die Gutachter fest, dass die Bodenqualitdt mit der geplanten Folge-
nutzung Wohngebiet vereinbar ist, wenn der Bereich der ehemaligen Filterbecken inklusive
der eingelagerten Boden, in denen Bodenverunreinigungen mit zumindest lokalen Schad-
stoffanreicherungen vorgefunden wurden, zurtickgebaut werden. Sofern Haus- und Nutz-
garten geplant sind, sind ggf. lokal begrenzte bodenverbessernde MalRnahmen erforderlich.
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Potenzielle Kampfmittelbelastung

Gemal} Stellungnahme des Amtes fur Katastrophenschutz beim Innenministerium Schles-
wig-Holstein vom 21.08.2015 sind im Geltungsbereich Kampfmittel nicht auszuschlieRen. Vor
Beginn von ErschlieBungsmallihahmen wie z. B. Kanalisation/Gas/Wasser/Strom und
StralRenbau ist die 0. a. Flache gemal Kampfmittelverordnung des Landes Schleswig-
Holstein auf Kampfmittel zu untersuchen.

Natur- und Artenschutz

Grol3e Teile des Plangebietes lagen zu Beginn der Bauleitplanverfahren fur das Wohngebiet
Wasserkunst noch im Landschaftsschutzgebiet (LSG) "Wakenitz und Falkenhusen". Wie
bereits unter 1.3 ausgefuhrt, sind die als Wohnbauflachen vorgesehenen Bereiche aus dem
LSG ausgegliedert worden. Das Verfahren zur Anderung der LSG-Schutzgebietsverordnung
Wakenitz und Falkenhusen* wird im Marz 2016 und damit vor dem abschieRenden
Beschluss (iber die 119. FNP-Anderung und vor dem Satzungsbeschluss iiber den Bebau-
ungsplan 02.13.00 durch Bekanntmachung der Anderungsverordnung abgeschlossen sein.
Die o6ffentlichen Griunflachen des kinftigen Uferparks am Wasserturm und des Griinzuges
entlang der Wakenitz verbleiben dabei unveréndert im LSG (bisherige und kinftige Abgren-
zung des LSG siehe Plananhang 2).

Der naturnah gepragte Uferbereich der Wakenitz ist mit seinem gewéasserbegleitenden Ge-
holzstreifen, stellenweise vorkommenden Grol3seggenriedern und vorgelagerter Schwimm-
blattvegetation als geschutzter Biotop gemal § 30 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG einzustufen. Der
Baumbestand im Plangebiet fallt zum gréf3ten Teil unter den Schutz der Baumschutzsatzung
der Hansestadt Liibeck vom 18.12.2006. Weiterhin bietet der Geb&aude- und Geholzbestand
im Geltungsbereich Lebensraum und Lebensstatten flr europdisch besonders geschiitzte
Brutvigel, streng geschitzte Fledermause und den Fischotter. Fir diese Tiere gelten die
Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG.

2.3 Denkmalschutz

Das Grundstick des Wakenitz-Wasserwerkes mit seinen Gebauden und Anlagen ist in das
Denkmalbuch der Hansestadt Liibeck seit 1988 eingetragen. Der Denkmalschutz erstreckte
sich dabei urspringlich auf die gesamte Anlage des Oberflachenwasserwerkes (Gebaude,
Gebaudeeinrichtungen, sonstige Anlagen). Innerhalb des Plangebietes liegt nur ein Teil der
denkmalgeschitzten Geb&ude und Anlagen, darunter der Wasserturm, der auch als Einzel-
denkmal in das Denkmalbuch eingetragen ist, und die zu erhaltende Aktivkohlefilterhalle
sudlich des Wasserturms. Die Ubrigen im Plangebiet zu Beginn des Planungsverfahrens
noch vorhandenen, unter Denkmalschutzaspekten aber nicht zwingend erhaltenswerten
Gebaude des Wasserwerks sind inzwischen in Abstimmung mit der unteren Denkmalschutz-
behodrde beseitigt worden. Fir die Aktivkohlefilterhalle haben die Stadtwerke Libeck die
Einrichtung eines "Demonstrationszentrum Wasser" zugesagt.

2.4 Eigentumsverhéltnisse

GrolRe Teile der im Plangebiet gelegenen ehemaligen Wasserwerksflachen sind von B&L
PRIMUS Grundstiicksgesellschaft erworben worden. Im Eigentum der Stadtwerke befinden
sich noch der Wasserturm mit umgebender Grinflache, die Aktivkohlefilterhalle sowie die
10kV Schaltanlage. Die Baugrundstiicke Ratzeburger Allee 11, 13, 13a und 13b befinden
sich in Privateigentum. Die in das Plangebiet einbezogenen Stralienverkehrsflachen der
Ratzeburger Allee und der Hohelandstraf3e sind in stadtischem Eigentum.
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2.5 Bisheriges Planungsrecht

Teilweise unbeplanter Innenbereich, teilweise AuRenbereich

Fur das Plangebiet wurde bisher kein Bebauungsplan aufgestellt. Unter Berticksichtigung der
an der Ratzeburger Allee und an der Hohelandstral’e vorhandenen Bebauung sind die an
diese Straf’en unmittelbar angrenzenden Wasserwerksflachen planungsrechtlich dem unbe-
planten Innenbereich im Sinne des § 34 BauGB zuzurechnen. Der ubrige Geltungsbereich
und damit der Grofteil des Plangebietes ist hingegen als AuRenbereich im Sinne des § 35
BauGB einzustufen.

Sonstige Satzungen

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

3. Ubergeordnete Planungen

3.1 Ziele und Grundsatze der Landesplanung

Das Plangebiet liegt innerhalb des im Regionalplan fir den Planungsraum Il (Stand 2004)
sowie im Entwicklungskonzept fur die Region Libeck (Stand 2003) festgelegten baulich zu-
sammenhangenden Siedlungsgebiets des Oberzentrums Lubeck. Weiterhin liegt das Plan-
gebiet innerhalb des im Landesentwicklungsplan (Stand 2010) dargestellten Schwerpunkt-
raumes fir Tourismus und Erholung.

In der Zielsetzung fiir die Siedlungsentwicklung hat im Entwicklungskonzept fiir die Region
Lubeck die Innenentwicklung (z.B. Reaktivierung von brach gefallenen Infrastrukturflachen)
aus landschaftlichen und stadtwirtschaftlichen Grinden (z.B. Auslastung der vorhandenen
Infrastruktur) Vorrang vor der AuRenentwicklung, sofern Uberlastungstendenzen vermieden
und ausreichende Freirdume erhalten bleiben. Dabei sollen neue Bauflachen in Zuordnung
zu den vorhandenen Siedlungskernen (stadtebauliche Abrundungen) ausgewiesen werden.

Die mit der Aufstellung des Bebauungsplanes 02.13.00 verfolgte Entwicklung innenstadt-
naher Wohnbauflachen durch die Nachnutzung brach gefallener Versorgungsflachen steht
somit im Einklang mit den Zielen der Landesplanung.

3.2 Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Hansestadt Lubeck (ISEK 2010)

Das im Marz 2010 von der Blrgerschaft der Hansestadt Liibeck beschlossene integrierte
Stadtentwicklungskonzept (ISEK) benennt im Rahmen der Beschreibung des Stadtteilprofils
fur St. Jurgen die "Gestaltung der "verstreuten" Wohnorte flr eigene ldentitéaten im flachigen
Stadtteil".

Bezuglich Wohnumfeld und 6ffentlicher Raum beschreibt das ISEK insbesondere in den
innenstadtnahen grinderzeitlichen Siedlungsbereichen ohne gréRere Grinanlagen fir das
Wohnumfeld bzw. fir den offentlichen Raum einen Nachholbedarf bei Aufenthaltsqualitat
und der Modernisierung der StralRenraume.
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Fur die Zielerreichung ist der Riickbau der Ratzeburger Allee zur StadtstraRe (Umbaumal3-
nahmen, Uberpriifung / Anpassung der Ampelschaltungen, Pflanzung Alleebaume) nach der
Fertigstellung der neuen B 207 ein bedeutender Baustein. Die geénderte Funktion der
Ratzeburger Allee erméglicht die Umgestaltung des StraBenraums und damit die Chance
einer besseren Integration mit den angrenzenden Wohngebieten.

3.3 Wohnungsmarktkonzept 2013 und Wohnungsmarktbericht 2015

Gemal dem aktuellen Wohnungsmarktbericht 2015 (Stand: Okt. 2015), der das Wohnungs-
marktkonzept 2013 unter Berlcksichtigung der aktuellen Bevolkerungs- und Haushaltsprog-
nose aus dem Oktober 2015 fortschreibt, wird Liibeck in den nachsten 10 Jahren bis 2015
voraussichtlich einen Uber die Bestandserneuerung hinausgehenden zusatzlichen Bedarf
von ca. 3.900 Wohnungen haben. Unter anderem aufgrund der voraussichtlich auch in den
nachsten Jahren noch anhaltenden Zuziige infolge von Fliichtlingsbewegungen wird dabei
das Gros der erwarteten Bevolkerungs- und Haushaltszunahme bereits in den nachsten 5
Jahren (bis 2020) auf die Hansestadt Libeck zukommen. Dementsprechend geht das Woh-
nungsmarktkonzept von einem Bedarfschwerpunkt im Bereich des Geschosswohnungsbaus
aus. Gleichwohl wird auch flr die nachsten Jahre ein erheblicher Bedarf an Einfamilienhaus-
grundsticken gesehen, um insbesondere junge Familien am Ort zu halten bzw. entspre-
chende Zuzige zu generieren. Der Wohnungsmarktbericht geht dementsprechend von einer
Verteilung des zusatzlichen Bedarfs zu zwei Dritteln auf den Geschosswohnungsbau (ca.
2.600 WE bis 2025) und einem Drittel auf den Bau von Einfamilienhdusern (ca. 1.300 WE bis
20025) aus. Diesem Bedarf stehen nach aktueller Zusammenstellung des Wohnungsmarkt-
berichtes von 2015 potenzielle Wohnbauflachen fir rd. 3.000 Geschosswohnungen und etwa
1.400 Einfamilienhduser gegeniber, wobei die Aktivierbarkeit der Potenzialflachen nicht an
allen Standorten gewdhrleistet ist. Unter Berlicksichtigung der Bauflichen mit bestehendem
Baurecht fir Wohnungsbau und all der Flachen, auf denen in den néchsten zwei Jahren
voraussichtlich Baurecht geschaffen werden kann, werden gemald Wohnungsmarktbericht
2015 mittelfristig Bauflachen fir rd. 1.800 Wohneinheiten entwickelt werden kdnnen (davon
1.400 im Geschosswohnungsbau).

Die im Plangebiet Wasserkunst nach derzeitigem Planungsstand vorgesehene Entwicklung
von bis zu 240 Wohneinheiten, von denen rd. 185 WE und damit ein Grof3teil auf den
Geschosswohnungsbau und rd. 35 bis 55 WE (je nach Anzahl der entstehenden Einlieger-
wohnungen) auf das Einfamilienhaussegment entfallen, tragen dabei wesentlich zur
Deckung des dringenden Wohnungsbedarfs bis 2020 bei. Dementsprechend waren die am
Standort Wasserkunst vorgesehenen Wohneinheiten bereits im Wohnungsmarktkonzept
2013 zur Bedarfsdeckung beriicksichtigt'. Im aktualisierten Wohnungsmarktbericht 2015, in
dem alle Potenzialflachen der Wohnbauflachenentwicklung einschlie3lich der Flachen mit
bereits bestehendem Baurecht und bereits laufenden Bauleitplanverfahren zusammen-
gestellt sind, wird der Standort Wasserkunst als mittelfristig fur eine Bebauung zur Verfigung
stehende Wohnbauflache mit bis zu 250 Wohneinheiten berticksichtigt.

Bei der Bewertung des Beitrags zur Deckung des dringenden Wohnungsbedarfs kann dem
Vorhaben am Standort Wasserkunst nicht entgegengehalten werden, hier wirden Uber-
wiegend hochwertige Wohnungen im hoéherpreisigen Marktsegment entstehen. Wie die aktu-
elle Nachfrage nach genau solchen Wohnungen am Standort Wasserkunst wie auch an

! lhre Nichtdarstellung im Konzept ,Zukunftsorientierte Stadtentwicklung 2013“ (in der im Mé&rz 2015 durch die Burgerschaft

beschlossenen Fassung) liegt allein darin begriindet, dass hier — wie im Wohnungsmarktkonzept 2013 — aufgrund des
eingeleiteten Bebauungsplanverfahrens von einer baldigen Realisierung ausgegangen wurde.
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Standorten mit vergleichbaren Wohnungsangeboten (z.B. am Falkendamm) zeigt, besteht
auch in diesem Marktsegment ein hoher Nachfragedruck. Zudem ist zu bertcksichtigen,
dass durch den Umzug der kinftigen Bewohner des Plangebietes Wasserkunst Wohnungen
in anderen Segmenten des Wohnungsmarktes freigezogen und hierdurch Umzugsketten
ausgelost werden. Wie die Erfahrungen aus der Vermarktung von hochwertigen Wohnungen
in innenstadtnaher Lage zeigen, rekrutiert sich ein nicht unerheblicher Teil der Nachfrage
aus so genannten Best-Agern der Generation 60+, die bisher Einfamilienhausgrundstiicke
bewohnen, die dann kinftig wieder dem Markt und damit u.a. auch jungen Familien zugang-
lich gemacht werden, die wiederum ihre bisherigen Starter-Wohnungen im Geschoss-
wohnungsbau an anderer Stelle freiziehen. Die Schaffung von Wohnraum in bestimmten
Marktsegmenten hat somit aufgrund von Umzugsketten nachweislich immer auch Aus-
wirkungen auf das Wohnungsangebot in niedrigpreisigeren Marktsegmenten.

Bei den im Wohnungsmarktbereicht 2015 aufgezeigten Potentialflachen handelt es sich
sowohl um MaRnahmeflachen der Innenentwicklung wie auch um die Entwicklung von
Wohnbauflachen an den auf3eren Siedlungsrandern. Unter Berlcksichtigung der landes-
planerischen Ziele (siehe oben) sollen dabei vorrangig Innenentwicklungsflachen fir die
Schaffung von Wohnraum genutzt werden. Da séamtliche im Wohnbauflachenbericht 2015
aufgezeigten innenstadtnahen Potenzialflachen mittelfristig fir den Wohnungsbau in
Anspruch genommen werden sollen, zugleich aber andere Standorte eine deutlich langere
Planungs- und Entwicklungszeit erfordern als das Projektgebiet Wasserkunst, wird die Ent-
wicklung von Wohnbauflachen im Plangebiet Wasserkunst insbesondere zur Deckung des
dringenden Wohnbedarfs der Hansestadt Libeck fur unverzichtbar erachtet.

3.4 Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Unter Berlicksichtigung des gesamtstadtisch dringenden Wohnungsbedarfes und der vor-
liegenden Planungen fir die Entwicklung eines Wohngebietes auf den ehemaligen Wasser-
werksflachen an der Wakenitz ist der Flachennutzungsplan (FNP) fur die Hansestadt Libeck
fur den Teilbereich St. Jirgen Wasserkunst parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes
02.13.00 geandert worden. Der abschlieRende Beschluss tber die 119. Anderung des
Flachennutzungsplanes soll vor dem Satzungsbeschluss Uber den Bebauungsplan erfolgen.

Der FNP in der geanderten Fassung stellt im Geltungsbereich der 119. FNP-Anderung
Uberwiegend Wohnbauflachen dar. Entlang des Wakenitzufers sowie rund um den Wasser-
turm stellt der FNP nunmehr 6ffentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung Parkanlage
dar. Uber diese Griinflaichen wird die bisher im Norden an der StraRe Bei der Wasserkunst
und im Sidden an der Waknitzbriicke endende Darstellung eines Hauptwanderweges ge-
schlossen. An der Stral’e Bei der Wasserkunst wird eine Spielplatznutzung innerhalb der
Griunflache dargestellt. Wasserturm und Schaltanlage werden entsprechend ihrer Funktion
als Standorte fir Versorgungsanlagen durch Lagesymbole dargestellt.

Das nérdliche angrenzende Wohngebiet stellt der FNP als Wohnbauflache dar. Gleiches gilt
fur die sudlich angrenzenden Wohngrundstiicke am Karl-RoR-Weg. Der sldlich der Ratze-
burger Allee am Mdnkhofer Weg gelegene Nahversorgungsstandort ist als Sonderbauflache
mit der Zweckbestimmung ,Verbrauchermarkt® dargestellt. Die Ratzeburger Allee stellt der
FNP entsprechen ihrer verkehrlichen Funktion als ortliche Hauptverbindungsstraf3e dar,
ebenso die Wallbrechtstral3e und den St.-Jirgen-Ring.

Unter Bertcksichtigung der geédnderten FNP-Darstellungen kann die geplante Festsetzung
eines allgemeinen Wohngebietes im Bebauungsplan wie auch die Festsetzung offentlicher
Parkanlagen aus den FNP-Darstellungen entwickelt werden.
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3.5 Landschaftsplan der Hansestadt Libeck

Der Landschaftsplan Lubeck stellt in seinem Plan ,Entwicklungskonzept® die Wakenitz als
lineare Eignungsflichen zum Aufbau eines Schutzgebiets- und Biotopverbundsystems
innerhalb von Libeck dar. Innerhalb des Geltungsbereichs ist am Wakenitzufer ein schmaler
Bereich als gesetzlich geschitzter Biotop dargestellt. Dabei handelt es sich um den naturnah
gepragten Uferabschnitt der Wakenitz in diesem Bereich.

3.6 Landschaftsschutzgebiet , Wakenitz und Falkenhusen”

Wie bereits unter 1.3 und 2.2 ausgefihrt, lagen zu Beginn der Bauleitplanverfahren fur das
Projektgebiet Wasserkunst noch grol3e Teile des Plangebietes innerhalb des Landschafts-
schutzgebietes ,Wakenitz und Falkenhusen”. Insbesondere aufgrund der Bedeutung der
Wohnbauflachenentwicklung des Plangebietes fur die Deckung des gesamtstadtischen
Wohnungsbedarfs (siehe 3.3) ist die Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes unter Be-
ricksichtigung der Planungen fir ein neues Wohngebiet an der Wasserkunst zwischenzeit-
lich angepasst worden. Da die geplante Wohnbebauung auf den zum LSG gehdrenden Teil-
flachen mit der Schutzgebietsverordnung und hier geltenden naturschutzrechtlichen Rege-
lungen nicht vereinbar war, wurde vom Bereich Naturschutz der Hansestadt Libeck nach
eingehender Prifung und Abwéagung der zu berlcksichtigenden Belange entschieden, die im
Plangebiet Wasserkunst fur die Entwicklung von Wohnbauflachen vorgesehenen Flachen
aus dem Landschaftsschutzgebietsstatus zu entlassen.

Die mit der Ausgliederung von Teilflachen aus dem LSG vorbereitete Wohngebietsentwick-
lung auf dem teilweise bebauten und seit langerem brachgefallenen Geldnde des Wasser-
werks mit innenstadtnaher, in Wohngebiete integrierten Lage steht dabei im Einklang mit den
Grundsétzen der Bauleitplanung mit den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz nach
den 88 1 und 1la BauGB fur Entwicklung von Baugebieten; im Einzelnen:

stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung,
sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden,
Wiedernutzbarmachung von Flachen,

Berucksichtigung der Erfordernisse des Klimaschutzes durch Minimierung von Kfz-Ver-
kehren in der Stadt.

In Abwéagung der relativ geringen Entwicklungspotenziale der betroffenen auszugliedernden
Flachen fir die Schutzziele des LSG mit den dargelegten Vorteilen einer weitgehenden Aus-
nutzung des innenstadtnahen Wasserwerksgelandes fir eine Wohnbebauung konnte hier
der Entwicklung innenstadtnaher Wohnbauflachen Vorrang eingerdumt werden. MalRRgabe
der UNB war dabei, dass zugunsten der Erhéhung der Naherholungsfunktionen eine Offnung
des Gelandes fur die Allgemeinheit erfolgen und der bisherige Umfang der Versiegelung
allenfalls geringfligig zunehmen solle. (Anmerkung: Diese Anforderungen haben im Rahmen
der Bebauungsplanung Berticksichtigung gefunden.)

Die aus dem LSG ausgegliederten Flachen haben eine Gréf3e von 2,5 ha bei einer Gesamt-
grolRe des LSG von bisher rund 412 ha. Die kiinftig als 6ffentliche Grinflachen vorgesehe-
nen Flachen am Ufer der Wakenitz und rund um den Wasserturm verbleiben im LSG, im
Suden des Geltungsbereichs wird die Griinverbindung von der Wakenitz zum Karl-Rol3-Weg
in das Schutzgebiet aufgenommen.

Fur den Ende April 2016 vorgesehenen abschlieBenden Beschluss tiber die 119. Anderung
des Flachennutzungsplanes fur den Teilbereich St. Jirgen Wasserkunst wird davon ausge-
gangen, dass die ,Stadtverordnung zur Anderung der Stadtverordnung zum Schutz von
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Landschaftsbestandteilen in den Gemarkungen St. Gertrud, St. Jirgen, Schlutup und Streck-
nitz im Bereich der Hansestadt Lubeck (Landschaftsschutzgebiet ,Wakenitz und Falken-
husen“ vom 13. Juli 1970 in der Fassung vom 9. Juni 1978“ noch im Marz 2016 durch die
zustandige untere Naturschutzbehoérde bekannt gemacht worden ist und die Anderung damit
in Kraft getreten ist.

GemalR Schutzgebietsverordnung sind in den eher stadtisch gepragten Teilbereichen des
LSG und damit auch fir die im LSG verbliebenen Flachen vor allem folgende Schutzziele
und -zwecke anzunehmen:

Gewahrleistung bzw. Wiederherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, ins-
besondere eines intakten Gewasserdkosystems,

Erhaltung und Regeneration der fur diese Landschaft typischen Standortverhaltnisse
(Boden, Wasser, Luft, Klima),

Sicherung der Wakenitz als Trinkwasserreservoir fir die Stadt Lubeck, Verminderung des
Belastungspotenzials und Forderung der Selbstreinigungskraft des Gewéassers,

Erhaltung und Verbesserung der Erholungsqualitaten des Gebietes,

Erhaltung des fur die Lubecker Blrger bedeutenden stadthahen Erholungsgebietes in
seiner Vielfalt (Wassersport, Wandern, Spazierengehen, Kleingartennutzung).

3.7 UNESCO-Welterbe-Managementplan

Das Plangebiet liegt au3erhalb der gemal Managementplan fir die UNESCO-Welterbestatte
.LUbecker Altstadt® ausgewiesenen Pufferzone. Die sudliche Abgrenzung der Pufferzone
schlief3t jedoch unmittelbar an das Plangebiet an. Die Ratzeburger Allee ist mit Sichtpunkt ab
den Universitatskliniken Schleswig-Holstein als Blickbeziehung auf das UNESCO-Welterbe
im UNESCO Managementplan gefihrt.

3.8 Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzept der Hansestadt Libeck

Sudwestlich der Ratzeburger Allee und damit in unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet
liegt ein Lebensmittelverbrauchermarkt (Vollsortimenter), der Gber eine Lichtsignalanlage an
der Ratzeburger Allee fir Bewohner des kiinftigen Wohngebietes ful3laufig gut zu erreichen
ist. Im Zentren- und Nahversorgungskonzept der Hansestadt Libeck ist dieser Versorgungs-
standort als Solitéarstandort dargestellt.

Das nachstgelegene Nahversorgungszentrum ,St. Jirgen - Ménkhofer Weg"“ befindet sich in
ca. 500 m Entfernung zum Plangebiet und ist somit ebenfalls noch fu3laufig erreichbar. Die
Altstadt als Hauptzentrum der Hansestadt Libeck liegt nur etwa einen Kilometer vom Plan-
gebiet entfernt und ist somit zu Ful3 in ca. 15 Minuten zu erreichen.

4.  Ziele und Zwecke der Planung

Durch den Bebauungsplan 02.13.00 und die zugehorige 119. FNP-Anderung sollen im
Wesentlichen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung eines innen-
stadtnahen Wohngebietes auf den nicht mehr zu Betriebszwecken bendtigten Teilflachen
des zwischen Ratzeburger Allee und Wakenitz gelegenen Wasserwerkes geschaffen wer-
den. Die Bauleitplane sollen somit einen wichtigen Beitrag zur Deckung des gesamtstad-
tischen Wohnungsbedarfs durch MalRnahmen der Innenentwicklung leisten. Dariiber hinaus
sollen die Bauleitplane die Fortsetzung der am Sud- bzw. Westufer der Wakenitz verlaufen-
den Griun- und Wegeverbindung in nérdlicher Richtung planungsrechtlich vorbereiten.
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Der stadtebauliche Entwurf fiir das geplante Gebiet "Wohnen an der Wasserkunst", das aus
den Ergebnissen des Gutachterverfahrens entwickelt wurde und Grundlage fiir die Bebau-
ungsplanung ist, liegt der Begriindung als Plananhang 1 bei.

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

5.

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

Umsetzung eines Bebauungskonzeptes mit bis zu 240 Wohneinheiten bei unterschied-
lichen Bauformen und Wohnungstypen fir unterschiedliche Nutzergruppen,

stadtebauliche Angliederung des westlichen Teilbereiches an die angrenzenden Wohn-
gebiete durch eine eher stadtisch gepragte Bebauungsstruktur mit weitgehend geschlos-
sener Stral3enrandbebauung,

aufgelockerte Bebauungsstruktur im mittleren Teilbereich mit freistehenden gréfReren Ein-
zelbaukdrpern, die sich in eine Parklandschaft einfiigen (Wohnen im Park),

aufgelockerte Villenbebauung im Ubergang zum Landschaftsraum der Wakenitz

Entwicklung eines Stellplatz- und ErschlieBungskonzeptes mit mdglichst geringen zusatz-
lichen Verkehrsbelastungen in den angrenzenden WohnstraRen (Bei der Wasserkunst
und WakenitzstraRe) zur Minimierung der Larmbelastung fir die angrenzenden Wohn-
gebiete,

Unterbringung der erforderlichen Stellplatze méglichst weitgehend in Tiefgaragen,
Entwicklung einer 6ffentlichen Parkanlage rund um den Wasserturm als Quartierspark,

Bertcksichtigung der Bedeutung der Wakenitz fur die Naherholung und Schaffung einer
offentlichen Grunflache am Wakenitzufer,

FortfiUhrung des uferbegleitenden 6ffentlichen Wanderwegs bis zum Wasserwerk mit An-
bindung an den Quartierspark und an die Wakenitzstral3e,

Sicherung von Uferbereichen mit besonderer Bedeutung fur den Artenschutz (Lebens-
raum flr Otter).

Inhalte der Planung / Begrundung und Abwagung der Festsetzungen

5.1 Flachenbilanz

Plangebiet insgesamt ca. 6,10 ha
Allgemeines Wohngebiet gemaf 8 4 BauNvVO ca. 3,49 ha
StralRenverkehrsflache ca. 0,38 ha

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:

- ,Bereich mit verkehrsberuhigenden MalRnahmen” ca. 0,45 ha
- ,Rad- und FuRweg” oder ,FulRweg" ca. 0,08 ha
Flachen fir Versorgungsanlagen

- ,Elektrizitat* ca. 0,08 ha
- ,Wasser* ca. 0,09 ha
Offentliche Grunflache ,Parkanlage mit Spielbereichen® ca. 1,06 ha
Offentliche Griinflache “Naturbelassene Griinflache” ca. 0,24 ha
Wasserflache ca. 0,23 ha
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5.2 Kinftige Entwicklung und Nutzung

Das der Bebauungsplanung zugrunde liegende Bebauungskonzept ist in gro3en Teilen Er-
gebnis des Anfang 2012 durchgefiihrten konkurrierenden stadtebaulichen Gutachterverfah-
rens und der daraus entstandenen zusammenfassenden Uberarbeitung der beiden ersten
Preistrager. Nachfolgend wurde die Bebauungskonzeption fur den oOstlichen Teilbereich
gegeniiber dem Planstand zur friihzeitigen Behdrden- und Offentlichkeitsbeteiligung gean-
dert, da sich die hier zuvor vorgesehenen wirfelartigen Baukorper hinsichtlich der Grundriss-
organisation fiir den Vorhabentrager als nicht umsetzbar erwiesen haben. Bei der Uberarbei-
tung der Bebauungskonzeption wurde dabei die auf Einzelbaukorpern beruhende Grundidee
des Wettbewerbsentwurfes beibehalten. Zudem wurde der zuvor an der sudoéstlichen Ecke
des Baugebietes und damit unmittelbar am Uferpark vorgesehene dreigeschossige “Doppel-
wurfel” durch eine gegliederte zweigeschossige Bebauung ersetzt, die sich am Villentypus
der ndrdlich angrenzenden Ufergrundstiicke orientiert.

Das mit Stand vom 13.07.2015 vorliegende Uberarbeitete stadtebauliche Konzept sieht eine
teilraumlich differenzierte Bebauungsstruktur vor. Wahrend im westlichen Teilbereich eine
dichtere Bebauung mit Uberwiegend geschlossenen Bauformen geplant ist, soll im dstlichen
Teilbereich eine aufgelockerte, eher landschaftlich gepréagte Bebauung entstehen. Hier steht
die stadtebauliche Leitidee ,Wohnen im Park" und in Wassernahe im Vordergrund.

Insgesamt sollen im neuen Wohngebiet an der Wasserkunst nach den bisherigen Planungen
des Entwicklers bis zu 240 Wohneinheiten entstehen.

5.2.1 Art der baulichen Nutzung

Teilrdumlich gegliedertes allgemeines Wohngebiet

Entsprechend der angestrebten Entwicklung des Plangebietes als Wohnquartier werden
samtliche Baugrundstiicke im Plangebiet als allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4
BauGB festgesetzt. Dabei werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen als mit dem ange-
strebten Gebietscharakter unvereinbare Nutzungen ausgeschlossen.

Das allgemeine Wohngebiet wird durch textliche Festsetzungen in der Form gegliedert, dass
wohngebietsvertragliche Nichtwohnnutzungen sich vor allem entlang der Ratzeburger Allee
ansiedeln kénnen, wahrend die dahinterliegenden Grundsticke uberwiegend dem allgemei-
nen Wohnen vorbehalten bleiben sollen. Auf den nicht an der Ratzeburger Allee gelegenen
Baugrundstiicken im o6stlichen Teilbereich, die Uber die Planstrale A und B erschlossen
werden (Teilgebiete WA2, WA3 und WAS5), werden Anlagen fir Verwaltungen daher ausge-
schlossen und Laden, Gaststatten und Gemeinbedarfseinrichtungen aufgrund der mit ihnen
im Allgemeinen verbundenen Besucherverkehre auf die Zuldssigkeit im Ausnahmetat-
bestand beschrénkt.

Am weitesten eingeschrankt wird die Ansiedlung von Nichtwohnnutzungen im dstlichen Teil-
bereich (Teilgebiete WA 8 — 10), der entsprechend den Leitideen ,Wohnen im Park” und
+Villenwohnen an der Wakenitz" weitestgehend verkehrsfrei entwickelt werden soll. Dement-
sprechend werden hier Einzelhandels- und Gastronomienutzungen sowie Anlagen fir Ver-
waltungen und fur sportliche Zwecke aufgrund ihrer Verkehrserzeugung ausgeschlossen.
Dartber hinaus wird in diesen Teilgebieten die Zuldssigkeit von Gemeinbedarfseinrichtungen
sowie von Raumen durch freie Berufe auf solche Nutzungen beschrankt, die keine wesent-
lichen Besucherverkehre erzeugen.
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Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten

Zur Sicherung des Villencharakters der Bebauung am Wakenitzgriinzug wird die Anzahl der
je Wohngeb&ude zuldssigen Wohnungen in den Teilgebieten WA9 und WA10 auf jeweils
zwei begrenzt. Gleiches gilt fur die Teilgebiete WA 2 und WA 3 zur Sicherung der hier vorge-
sehenen Stadthausbebauung.

Barrierefreie Wohnbebauung im Wohngebiet

Gemal 8§ 52 der Landesbauordnung missen in Wohngeb&uden mit mehr als zwei Wohnein-
heiten — und solche Gebaude sind hier in groRen Teilen des Plangebietes vorgesehen - die
Wohnungen mindestens eines Geschosses barrierefrei erreichbar und fir die Benutzung mit
einem Rollstuhl geeignet sein. Vom Bauherrn ist zudem vorgesehen, die Wohngebaude zum
grofRten Teil mit Aufziigen auszustatten.

Flache mit dem besonderen Nutzungszweck ,Ausstellungshalle, Blockheizkraftwerk"

In der denkmalgeschitzten ehemaligen Aktivkohlefilterhalle mit ihren stillgelegten Betriebs-
anlagen am nordlichen Rand der Teilgebiete WA5 und WAS8 ist zukiunftig von den Stadt-
werken eine Nutzung als Dokumentationszentrum und Ausstellungshalle geplant: Zudem ist
die Halle als Standort fir ein geplantes Blockheizkraftwerk zur Energie- und Warmeversor-
gung fur das neue Wohngebiet vorgesehen. Da Anlagen fir kulturelle Zwecke in allgemeinen
Wohngebieten nach § 4 BauNVO allgemein zulassig sind und Anlagen zur Energieversor-
gung des Wohngebietes im WA ausnahmsweise zugelassen werden koénnen, wird das
betreffende Grundstiick als Teil des allgemeinen Wohngebietes festgesetzt. Da auf Grund
des Denkmalschutzes an diesem Standort aber eine allgemeine Wohnnutzung oder eine
andere ansonsten im WA zulassige Nutzung ausscheidet (siehe 2.3), wird die zulassige
Nutzung durch die erganzende (lUberlagernde) Festsetzung als Flache mit dem besonderen
Nutzungszweck ,Ausstellungshalle, Blockheizkraftwerk” fir die genannten Nutzungen kon-
kretisiert bzw. auf diese eingeschréankt.

5.2.2 Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die angestrebte stadtebauliche Struktur wird durch Festsetzungen zur baulichen Dichte, zur
Bauweise sowie zu den Uberbaubaren Grundsticksflachen planungsrechtlich abgesichert.

Maf3 der baulichen Nutzung

Zur Sicherung der teilbereichsbezogen unterschiedlichen Bebauungsstruktur werden fur die
geplanten Neubauten im gesamten Plangebiet Baukdrperausweisungen mittels Baugrenzen
in Kombination mit baukérperbezogenen Festsetzungen zur maximal zuldssigen Grundflache
(GR), zur maximalen Geschossigkeit (Anzahl der Vollgeschosse) und zur maximalen
Gebaudehthe (Oberkante) getroffen. Flr die Bestandsgebaude an der Ratzeburger Allee
ergibt sich die zuléassige Grundflache jeweils aus der durch Baugrenzen festgesetzten Uber-
baubaren Grundsticksflache.

Da die festgesetzten maximalen Grundflachen fir die Hauptgebdude bemessen sind, bei der
Ermittlung der Grundflache aber auch die Flachen von Balkonen und Terrassen (soweit sie
unmittelbar an Gebaude anschlieRen) einzurechnen sind, ermdéglicht der Bebauungsplan
Uberschreitungen der zulassigen GR durch die vorgenannten Bauteile um i.d.R. 25 % bzw.
im WAS und WAS in Abhangigkeit zur zuldssigen GR und Bauform um 75 m2 bzw. 100 m=.

Die gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO generell mdgliche Uberschreitung der zulassigen GR um
50% durch Stellplatze, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie durch Gebéaudeteile unter-
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halb der Gelandeoberflache reicht im westlichen (WA1 und WA2) und im 6&stlichen Teil-
bereich (WA5, WA7 und WABS8) nicht aus, um die dort vorgesehenen Tiefgaragen, Gemein-
schaftsflachen, privaten ErschlielBungswege und —platze sowie sonstige bendtigte Neben-
anlagen und im Westen auch oberirdische Pkw- oder Fahrradstellplatze realisieren zu
kénnen. Insofern werden fiir diese Teilgebiete weitergehende Uberschreitungen zugelassen.
Bei den Teilgebieten WALl und WA2 mit verdichteter Bebauung nehmen die Tiefgaragen
einen so hohen Flachenanteil ein, dass hier eine so genannte ,Zweit-GRZ" von 0,8 und im
straf3enseitigen WAL sogar von 0,9 zugelassen werden muss. Da auch im &stlichen Tell-
bereich eine Tiefgarage vorgesehen ist, muss die zulassige Zweit-GRZ hier 0,65 bzw. in den
Bereichen mit den Zufahrten (WA5 und WABS8) 0,7 betragen. Die hohe bauliche Ausnutzung in
diesen Teilgebieten ist vertretbar, da hier durch die Vornutzung bereits ein hoher Versiege-
lungsgrad besteht und die Tiefgaragen, soweit sie nicht fir Nebenanlagen oder —flachen
Uberbaut werden, begriint werden mssen.

Entsprechend dem stadtebaulichen Entwurfskonzept wird mit den Festsetzungen zur dritten
Dimension der geplanten Bebauung (maximale zulassige Vollgeschosse, maximale Hbéhe
der Gebéaude) die stadtebaulich gewilinschte hdhenmalige Abstufung der Neubebauung von
der Ratzeburger Allee aus zur Bestandsbebauung an der Stral3e Bei der Wasserkunst bzw.
zur Wakenitz hin erreicht.

Um die Hoéhenwirkung des abgewinkelten viergeschossigen Gebauderiegels an der Ratze-
burger Allee (WA1) zur direkt benachbarten bzw. gegenuberliegenden Bestandsbebauung
abzumildern, wird das oberste Vollgeschoss mit Einschnitten gegliedert, die fur eingescho-
bene Dachterrassen genutzt werden. Diesem Zweck dient auch die Abstaffelung des obers-
ten Geschosses zu den Gebaudeseiten an der Planstral3e A und im Sudwesten zum Nach-
bargebaude Ratzeburger Allee 11.

Im Ostlichen Teilbereich (WA5, WAS), fiur die das Bebauungskonzept eine durchgangig vier-
geschossige Bebauung mit jeweils mehreren Rickspriingen in den Obergeschossen vor-
sieht, ergibt sich eine héhenmaRige Abstufung der Neubebauung zur Wakenitz hin durch
den vorhandenen Niveauunterschied zwischen der Planstralle A im Westen (ca. 13 m NHN)
und der Planstral’e C im Osten (ca. 9,5 m NHN). Der Bebauungsplan nimmt diese Hohen-
staffelung durch eine in Meter-Schritten abgestufte Festsetzung der Gebaudehdhen auf (von
27,0 m im Westen auf 23,5 m im Osten). Bei den Parkgeb&uden westlich der PlanstralRe C
ist dabei das vierte Geschoss an der Seite zu den direkt gegentuberliegenden, zweigeschos-
sigen Wakenitzvillen mit einem deutlichen Riicksprung der 6stlichen Auenwand abzustaf-
feln. An dem sidlichsten Gebaude dieser Reihe gilt dasselbe fur die Sidwand des vierten
Geschosses wegen der Néhe zur sidlich gelegenen Bebauung am Karl-Ro3-Weg.

Die Festsetzungen fir die Villen im WA9 setzen den Rahmen zur Errichtung der von den
Preistragern des Wettbewerbsverfahrens hier vorgesehenen schmalen, zur Wakenitz ge-
streckten Doppelhduser mit wechselnder Geschossigkeit (maximal zwei bzw. ein Vollge-
schoss). Da das Geldnde an den Gebdudestandorten tber eine Boschung um ca. 2 bis 3 m
tief zur Wakenitz hin abféllt, sollen die Gebaude mit einem zusatzlichen Gartengeschoss zur
Wakenitz hin errichtet werden, das unter dem Straf3enniveau und damit unter dem stral3en-
seitigen ersten Vollgeschoss liegt. Sofern ein solches Gartengeschoss aufgrund des garten-
seitig niedrigeren Gelandeniveaus als zusatzliches (drittes) Vollgeschoss einzustufen ist,
schlie3t der Bebauungsplan dies nicht aus. Dabei muss das oberste Geschoss jedoch gar-
tenseitig um mindestens 4,0 m hinter die Aul3enwand des darunter liegenden Geschosses
zurlcktreten, sodass das dritte Geschoss zum Ufergriinzug hin nicht in vollem Umfang in
Erscheinung tritt. Gleiches gilt fur die beiden Gebaude im WA10, wobei das gartenseitige
Zurucktreten des obersten Geschosses hier mindestens 6,0 m betragen muss.
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Auf der Rickseite des kleineren Gebauderiegels an der sidlichen Ratzeburger Allee (WA7)
wird sich bedingt durch den Ausbau der Filterbecken, die Gelandemodellierung und Tief-
garagenanlage im ndrdlich und dstlich anschlieRenden Bereich ein Gelandeniveau ergeben,
das um ca. 3 m tiefer liegt als die Ratzeburger Allee. Daher soll hier an der Gebauderick-
seite ebenfalls ein Gartengeschoss unter den zulassigen vier Vollgeschossen gebaut werden
konnen, unter der Voraussetzung, dass die festgesetzte maximale Hohe fir die stralen-
seitige Viergeschossigkeit eingehalten wird.

Die Festsetzungen zur maximalen Oberkante der Gebaude sind auf die héchstens zulas-
sigen Vollgeschosse ausgerichtet und werden einheitlich in Metern Gber NHN getroffen, da
innerhalb des Gebietes wegen der umfanglichen Gelandemodellierungen keine geeigneten
bleibenden Bezugspunkte herangezogen werden kdnnen.

Bauweise, lUiberbaubare Grundstiicksflachen

Wahrend die an der Ratzeburger Allee vorhandene Bebauung eine offene bzw. halboffene
Bauweise aufweist, sieht das Bebauungskonzept fur die Neubebauung entlang der Ratze-
burger Allee vor allem aus Grinden des Larmschutzes eine weitestgehend geschlossene
Bebauung vor. Die fur die Teilgebiete WAl und WA7 vorgenommenen erweiterten Bau-
korperausweisungen fir eine stral3enseitig geschlossene Randbebauung tragen diesem
Planungsziel Rechnung. Da die Bestandsgebaude Ratzeburger Allee 11 und 13a/b Abstande
zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen aufweisen, sollen auch die Neubauten in den Teil-
gebieten WAL und WAY7 seitliche Grenzabstande einhalten.

In den Teilgebieten WA2 und WAS ist eine reihenhausdhnliche Bebauung mit sogenannten
Town-Houses geplant. Die jeweils stralRenseitig orientierten Gebaudereihen werden dabei
sudlich der Planstral3e B in drei Hausgruppen gegliedert ist; nordlich der Planstralle B wird
die geplante Bebauung durch das vorhandene Schaltanlagen-Gebdude unterbrochen. Die
straBenseitige Anordnung der Town-Houses sowie die Gliederung in Hausgruppen werden
im Bebauungsplan durch entsprechende Baukérperfestsetzungen vorgegeben.

Zur Umsetzung der angestrebten aufgelockerten, eher landschaftlich gepragten Bebauungs-
struktur im dstlichen Teilbereich (WA5 und WAS8) wird die zulassige Bauweise in diesen Teil-
gebieten auf die drei Haustypen beschrankt, die gemal stadtebaulichem Konzept hier er-
richtet werden sollen. Dabei handelt es sich um einen quadratischen Haustyp (Typ A) und
zwei unterschiedlich groRe versetzte Haustypen (Typen B und C) (siehe stadtebauliches
Konzept Plananhang 1).

Einschrankungen von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen

Zur konkreten Umsetzung der stadtebaulichen Leitidee des Wohnens im Park werden auch
Festsetzungen zur Zuldssigkeit von untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen
gemal § 14 Abs. 1 BauNVO getroffen. Fur die Teilgebiete, deren Stellplatze in den beiden
geplanten Tiefgaragen untergebracht werden (WAL und Teile von WA2 sowie WAS5, WAY
und WABS), wird die Anlage von oberirdischen Kfz-Stellplatzen und Garagen ausgeschlossen.
In den Teilgebieten WAS5 und WAS8 sind dartber hinaus auch sonstige Nebengebaude unzu-
lassig.

Tiefgaragenflachen, die nicht durch Gebaude oder Nebenanlagen tberbaut werden, sind zu
begriinen. Zu diesem Zweck wird eine vegetationsfahige Mindesttiberdeckung von 40 cm, im
Bereich von Baumstandorten von 80 cm festgesetzt. Diese Mindestiiberdeckung darf nur fir
Anlagen zur Regenwasserentsorgung sowie fiir die Anlage von Wegen und Terrassen unter-
schritten werden.
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Die wakenitznahen Teilgebiete WA9 und WAL10 erstrecken sich bis auf 25 m an das Ufer der
Wakenitz heran. Da nach Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde ein insgesamt
50 m breiter Uferstreifen von einer Bebauung freizuhalten ist, liegen die geplanten Baukdrper
straBenorientiert auBerhalb des 50 m Uferstreifens. Fir die rickwartigen Gartenbereiche
innerhalb des 50 m Uferstreifens wird die Errichtung von Nebenanlagen und Nebengeb&u-
den im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO, Garagen, Stellplatzen, Sitzplatzen sowie sonstigen
baulichen Anlagen ausgeschlossen. Einzige Ausnahmen bilden Terrassen, die direkt an die
Hauptgebdude anbinden, untergeordnete Gartenwege sowie Grenzmauern oder Abz&du-
nungen der Baugrundstiicke bis maximal 1,50 m H6he. Die zulassigen Terrassen diirfen sich
héchstens 6,00 m weit in den 50 m-Schutzstreifen erstrecken.

5.3 ErschlieBung
5.3.1 Offentliche StraRenverkehrsflachen

Anbindung an das vorhandene Stralennetz

Ziel der ErschlieBungsplanung fur das neue Wohngebiet ist es, den Ziel- und Quellverkehr
des neuen Wohngebietes mdglichst direkt an die Ratzeburger Allee als (Uber-)ortliche
HauptverbindungsstralRe und damit auch als HauptzubringerstralRe zum Wohngebiet anzu-
binden, sodass die vom neuen Wohngebiet ausgehenden Ziel- und Quellverkehre allenfalls
zu geringfiigigen Mehrverkehren in den StraRen des ndrdlich angrenzenden Wohngebietes
fuhren werden. Hierdurch kénnen die zusatzlichen Larmbelastungen fir die Anwohner der
Strallen Bei der Wasserkunst, Wakenitzstralle und Hohelandstraf3e in einem vertretbaren
Rahmen gehalten werden (siehe 5.5.1).

Fur eine moglichst stérungsfreie Anbindung wurden eine fachgutachterliche verkehrstech-
nische Stellungnahme und ein Verkehrsfunktionsplan erarbeitet und mit den zustandigen
Stellen der Hansestadt Libeck abgestimmt. Auf der Grundlage von aktuellen Verkehrs-
zahlungen und vor Prognosewerten fir die Verkehre, die infolge der geplanten Entwicklung
des neuen Wohngebietes zu erwarten sind, wurden die verkehrliche Abwickelbarkeit des
erwarteten Verkehrsaufkommens im umliegenden StralRennetz sowie eine ausreichende
ErschlieBung des Vorhabens nachgewiesen.

Insgesamt werden fur die Ziel- und Quellverkehre aus dem neuen Wohngebiet ein zusatz-
liches Verkehrsaufkommen von ca. 1.400 Kfz/24h auf den umliegenden Straf3en prognosti-
ziert. Aufgrund der Lage der geplanten Bebauung im Stadtgebiet sowie den Gegebenheiten
des umliegenden Stral3ennetzes wird davon ausgegangen, dass sich rd. 90% davon auf die
Ratzeburger Allee in Nord- und Sudrichtung sowie 10% Richtung Norden auf die Stral3en im
ndrdlich anschlieBenden Wohngebiet verteilen wird.

Das neue Wohngebiet wird an drei, ggf. vier Punkten an das umliegende Stral3ennetz ange-
bunden. Die beiden Hauptanknipfungen liegen an der Ratzeburger Allee im Bereich der
Kreuzung Ratzeburger Allee / Monkhofer Weg und an der Hohelandstral3e. Sie werden er-
ganzt durch die bisherige Grundstickszufahrt des Wasserwerks an der StralBe Bei der
Wasserkunst und ggf. eine optionale Tiefgaragenzufahrt in das Gebiet von der Ratzeburger
Allee sudlich der Kreuzung Ratzeburger Allee / Monkhofer Weg.

Die Anbindung der Planstral3e A an die Ratzeburger Allee soll zum vierten Arm der dortigen
Kreuzung Ratzeburger Allee / Ménkhofer Allee ausgebaut und in die Signalisierung des
Knotenpunktes eingebunden werden, sodass hier aus allen Richtungen in das Gebiet ein-
sowie in alle Richtungen ausgefahren werden kann. Bei der Anbindung der PlanstralR3e B in
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die HohelandstraRRe ist aufgrund der bisherigen Einbahnstral3enregelung nur ein ,rechts rein
- rechts raus”“ mdglich. Nach Suden gerichtete Verkehre flieRen aber Uber den Versatz
Hohelandstral3e — Bei der Wasserkunst zur Ratzeburger Allee ab.

Aufgrund der Lage der Tiefgaragenzufahrten jeweils nahe zu den Einmindungen in die um-
liegenden StralRen wird davon ausgegangen, dass die im nordwestlichen Gebiet induzierten
Verkehre Uber die HohelandstralRe zu- und abflieRen und die im siudostlichen Gebiet indu-
zierten Verkehre Gber den Knotenpunkt Ratzeburger Allee / Monkhofer Weg / Planstral3e A.
Die optionale Tiefgaragenzufahrt an der Ratzeburger Allee sudlich der Planstrale A kann
nur aus sudostlicher Richtung an- und nur in Richtung Nordwesten ausgefahren werden.
Planerisch steht noch nicht fest, ob diese zusatzliche Anbindung an die Ratzeburger Allee
seitens der Projektentwickler realisiert werden wird; gemaR der ermittelten Prognoserech-
nung waren taglich rd. 200 Fahrten fur diese separate Tiefgarage zu erwarten. Diese Fahrten
wirden bei Verzicht auf die Anbindung Uber die PlanstralRe A abgewickelt werden. Dies hat
aus leistungstechnischer Sicht jedoch keine Relevanz.

Innere Erschlielung des Wohngebietes

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt kiinftig Gber drei Straf3en. Die zwischen
Ratzeburger Allee und Bei der Wasserkunst vorhandene Diagonalverbindung soll nur im
sudlichen Teilabschnitt (etwa bis auf Héhe des Wasserturms) als Planstral3e A fur den Kfz-
Verkehr ausgebaut werden. Eine Durchbindung bis zur StraRe Bei der Wasserkunst ist aus-
drticklich nicht gewollt, um Durchgangsverkehre und damit verbundene Belastungen fur die
kiinftigen Bewohner des Gebietes wie auch des nordlich angrenzenden Wohngebietes zu
vermeiden. Auf HOhe des Wasserturms stellt die neue Planstral3e B die Anbindung zur
Hohelandstral3e her. An dieser BligelerschlieBung liegen die Grundstiickszufahrten der Teil-
gebiete WA2 und WA3 sowie die Zufahrten zu den beiden geplanten Tiefgaragen mit den
Stellplatzen fir die Teilgebiete WAL, WA2, WA5, WA7 und WAS, sodass der Hauptverkehr
im Geltungsbereich Uber diesen Stralenzug abgewickelt wird.

Fur die ErschlieBung der acht Villen am Ufergriinzug der Wakenitz wird die vorhandene
Wasserturmumfahrung von der Stral3e Bei der Wasserkunst zum Betriebsgeldnde der Stadt-
werke nach Suden bis zu einem neu anzulegenden Wendeplatz verlangert (PlanstralRe C).
Eine im Vorfeld der Bebauungsplanung als Alternative hierzu diskutierte ErschlieRung der
Villengrundstiicke Uber eine zusatzliche StralRe quer durch den Baugebietsteil WAS8 bis zur
PlanstralR3e A ist im Rahmen der Entwurfsplanung flr das neue Baugebiet verworfen worden.
Ausschlaggebend hierfir war vor allem, dass in der Abwagung die vergleichsweise
geringflgige zusatzliche Belastung der Stral’e Bei der Wasserkunst bei einer Anbindung der
PlanstralR3e C (bei zusatzlich rd. 60 Fahrten pro Tag belauft sich die Verkehrszunahme auf rd.
10 % und wird daher kaum wahrnehmbar sein; siehe 5.5.1) eher in Kauf zu nehmen ist als
die mit der Alternativiosung verbundene Beeintrachtigung der Bewohner des neuen
Wohnquartiers - hier der Wohnh&user im WA8 — durch eine ganzlich neue Straf3e. Zudem
ware die Alternativiosung mit einem deutlichen Mehr an ErschlieBungsflachen und damit mit
einer starkeren Versiegelung und v.a. héheren Unterhaltungskosten fir die Stadt verbunden.

Die inneren ErschlieBungsstrafRen sind als verkehrsberuhigte Stralen vorgesehen mit Fahr-
bahnverschwenkungen, weicher Separation zwischen motorisiertem Verkehr und Ful3-
gangern sowie sonstigen verkehrsberuhigenden MalRnahmen. Die O6ffentlichen Verkehrs-
flachen werden dementsprechend als Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestim-
mung ,Bereich mit verkehrsberuhigenden Maflinahmen“ festgesetzt. Da der FulRBweg der
PlanstralRe C 0stlich des Wasserturms abgesetzt von der StralRenflache durch die Griin-
flache gefuhrt werden soll, erfolgt hier eine eigene Festsetzung als Verkehrsflache mit der
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besonderen Zweckbestimmung ,FuBweg“. Der Streifen zwischen FulRweg und StralRenflache
wird begriint werden.

Die StraRen werden vom Vorhabentrager auf der Grundlage einer mit dem Bereich Stadt-
grin und Verkehr abschlielRend abzustimmenden Entwurfsplanung hergestellt und nach Fer-
tigstellung an die Stadt Ubertragen. Die Modalitédten hierzu werden in einem ErschlieBungs-
vertrag geregelt (siehe 7.1).

Zur Vermeidung von zusatzlichen Belastungen auf der StralRe Bei der Wasserkunst und der
WakenitzstralR3e wird die Durchfahrt tber die Planstral3e A zwischen Ratzeburger Allee und
Bei der Wasserkunst fir den motorisierten Verkehr durch Setzen von Pollern nérdlich der
BugelerschlieBung Planstrale A/B unterbunden (siehe oben). Da die Diagonalverbindung
aber fur FuBganger und Radfahrer eine wichtige Wegeverbindung darstellt und als solche
genutzt werden soll, wird die betreffende Flache als Verkehrsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung ,Rad- und FulRweg" festgesetzt.

Auch im oOstlichen Teil des neuen Wohngebietes (WA5 und WAS8) wird ein Durchfahren
zwischen den PlanstralBe A und C fur Kfz durch entsprechende Durchfahrtssperren unter-
bunden. Die geplante private Durchwegung zwischen den beiden Stral3en bleibt dem Ful3-
und Radverkehr der Anwohner und der Allgemeinheit vorbehalten (siehe unten) sowie der
Millentsorgung, dem Rettungswesen und den Stadtwerken zum Erreichen des Notbrunnens
(Festsetzung als mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache).

Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr (OPNV)

Die auf beiden Seiten der Ratzeburger Allee jeweils vor der Einmindung der Hoheland-
strale gelegenen Haltestellen sind durch die geplanten StraRenbaumalRnahmen nicht un-
mittelbar betroffen. Mittelfristig wird jedoch eine Umgestaltung des gesamten Einmiindungs-
bereichs von HohelandstralBe und Bei der Wasserkunst in Verbindung mit einem Rickbau
der vorhandenen Busbuchten angestrebt.

FuRR- und Radwegenetz

Das Wegenetz an den o6ffentlichen StralRen wird flr FuRganger und Radfahrer durch eigen-
standig gefuhrte Ful3- und Radwege erganzt. Wesentlicher Bestandteil des Fuf3- und Rad-
wegekonzeptes ist die Herstellung einer durchgangigen Wegeverbindung zwischen dem
bisher an der Wakenitzbriicke im Suden des Plangebietes endenden Uferwanderweg und
der WakenitzstraRe im Norden des Plangebietes. GemalR der Ubergeordneten Zielsetzung,
Wanderwege entlang von Gewdassern auch uferbegleitend zu fuhren, soll der bisher an der
Wakenitzbricke endende Uferweg mdglichst bis zum Wasserwerksgelande und von dort
Uber den neuen Quartierspark am Wasserturm an die StraRe Bei der Wasserkunst bzw. die
Wakenitzstralle angebunden werden. Der Bebauungsplan schafft hierfir durch die Aus-
weisung offentlicher Grinflachen (siehe 5.6.1) die planungsrechtlichen Voraussetzungen.

Bezuglich der Darstellung von Wegefiihrungen innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen in der
Planzeichnung des Bebauungsplans ist ausdricklich klarzustellen, dass es sich hierbei um
Darstellungen ohne Normcharakter handelt, die lediglich dem planerischen Wunsch der
planaufstellenden Gemeinde Rechnung tragen. Diese Klarstellung ist insofern von Belang,
weil die Wegefuhrung im nérdlichen Teil des Ufergrinzuges aufgrund entgegenstehender
artenschutzrechtlicher Belange nicht gesichert ist. Da ein oOffentlicher Weg hier nach Ein-
schatzung der Fachgutachter wie auch der fur Artenschutz zustandigen Fachbehérden (UNB
und LLUR) zu erheblichen Stérungen des angrenzenden Ruheraums des Fischotters flihren
wirde, kdnnen hierdurch die Zugriffsverbote gemafl § 44 Abs. 1 BNatSchG betroffen sein
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(siehe 6.3.4). Die durch den Bebauungsplan zumindest nicht ausgeschlossene Herstellung
eines Weges entlang der 6stlichen Grenzen der Villengrundstiicke bedarf daher einer arten-
schutzrechtlichen Ausnahmegenehmigung nach 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG, die nach Auskunft
der hierfir zustandigen Genehmigungsbehdrde (LLUR) jedoch nicht in Aussicht gestellt
werden kann. Aufgrund des fehlenden Normcharakters der Wegedarstellung besteht hier
aber auch kein grundséatzlicher Dissens zwischen den Festsetzungen des Bebauungsplans
und den nicht der Abwagung unterliegenden Artenschutzbelangen. Solange eine Wege-
fuhrung im nordlichen Teilabschnitt des Ufergriinzuges aus den dargelegten Grinden des
Artenschutzes nicht realisiert werden kann, wird die Verbindung fur FuRgdnger und Rad-
fahrer zwischen dem sudlichen Uferpark und dem Quartierspark am Wasserturm uber die
verkehrsarme PlanstralR3e C hergestellt werden.

Weitere stralRenunabhangige Ful3- und Radwegeverbindungen werden innerhalb des neuen
Wohngebietes geschaffen, insbesondere durch die Anbindung des Uferwanderwegs an den
Wendehammer der Planstral3e C. Von dort kdnnen Fufl3ganger und Radfahrer in Richtung
Westen Uber (ansonsten private) Erschlielungswege bis zur Einmindung der Planstralle A
in die Ratzeburger Allee gelangen. Diese Wegeverbindung fur FuRganger und Radfahrer soll
durch die grundbuchliche Eintragung eines Wegerechtes zugunsten der Allgemeinheit ge-
sichert werden. Gleiches gilt fur den 6ffentlich nutzbaren FuRweg, der von der vorgenannten
Ost-West-Verbindung zum Quartierspark am Wasserturm fihrt.

5.3.2 Stellpléatze, 6ffentliche Besucherparkpléatze

Der Stellplatzbedarf fur die neue Wohnbebauung wird weitgehend durch die Anlage von zwei
Tiefgaragen mit rd. 60 Stellplatzen fir die Teilgebiete WA1 und WA2 (mit Ausnahme der
Stadthdauser an der Planstral’e B) sowie mit rd. 150 Stellplatzen fur die Teilgebiete WADS,
WAY und WAS8 gedeckt, um das Plangebiet mdglichst frei von oberirdischen Stellplatzen zu
halten. Die Anordnung der méglichen Tiefgaragenzufahrten nahe zu den Einmiindungen der
Planstrale A und B in die umliegenden Stral3en bzw. unmittelbar an Ratzeburger Allee
beschrénkt die Belastung durch Anwohnerverkehre auf kurze Teilabschnitte der Straf3en und
damit auf wenige Bewohner der neuen und angrenzend vorhandenen Wohngrundstiicke.
Hierzu tragt auch wesentlich bei, dass die im 6stlichen Teilbereich vorgesehene Tiefgarage
ausdrucklich keine Zufahrt an Planstrale C haben wird, sodass die Anwohner der Plan-
stralRe C wie auch die Anlieger der Stral3e Bei der Wasserkunst von Ziel- und Quellver-
kehren zur Tiefgarage verschont bleiben.

Beide Tiefgaragen sind so konzipiert, dass ein Grof3teil der Geb&ude direkt angebunden ist.
Oberirdische Stellplatze sind lediglich auf den Stadthausgrundstiicken entlang der Plan-
strale B (WA2 und WA3) und auf den wakenitznahen Grundstiicken 6stlich der Planstral3e
C und sidlich des Wendehammers (WA9 und WA10) vorgesehen.

Fur insgesamt rd. 185 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau und 8 WE in Stadth&dusern
an der PlanstraBe A werden in den Tiefgaragen 210 Stellplatze zur Verfugung stehen,
sodass hier der bauordnungsrechtlich zu fiihrende Stellplatznachweis (zu fordern sind hier je
nach Wohnungsgrof3en 0,7 — 1,0 Stpl./WE) mehr als erflillt werden kann. Auf den Ubrigen
Stadthaus- und Villengrundstiicken kénnen jeweils 1-2 Stellplatze auf den Grundstlicken
angelegt werden, sodass auch hier ein hinreichender Stellplatznachweis mdglich sein wird.

Zu den privaten Stellplatzen auf den Baugrundstiicken kommen nach derzeitigem Planungs-
stand 26 Besucherparkplatze in den offentlichen StralRen.
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5.3.3 Fahrrechte zugunsten Dritter

Auf dem Privatweg im Ostlichen Teilbereich zwischen den Planstralen A und C werden
Fahrrechte zugunsten der Entsorgungsbetriebe Libeck zum Zwecke der Millentsorgung, fur
die Stadtwerke zum Erreichen des Notbrunnens im Gebiet und fir das Rettungswesen fest-
gesetzt sowie ein Geh- und Fahrrecht fir den Ful3- und Fahrradverkehr der Allgemeinheit
(siehe oben).

5.4 Ver-und Entsorgungsanlagen

5.4.1 Versorgungsleitungen und -anlagen

Die nérdlich der PlanstralRe B liegende 10kV-Schaltanlage und die ¢stlich davon an der Dia-
gonalverbindung vorhandene, zugehérige Trafostation dienen der Stromversorgung des
Stadtteils St. Jurgen. Dementsprechend werden die zum Betrieb benétigten Flachen der
Schaltanlage und der Trafostation im Bebauungsplan als Flache fur Versorgungsanlagen mit
Zweckbestimmung Elektrizitat festgesetzt.

Der denkmalgeschutzte Wasserturm wird auch kiinftig als Trinkwasserspeicher genutzt. Sein
Standort wird als Flache flr Versorgungsanlagen (Zweckbestimmung Wasser) festgesetzt.
Nach Angaben der Stadtwerke ist aus Sicherheitsgriinden eine Abz&unung des Wasser-
turms in einem Radius von 5,0 m um den Turm erforderlich. Diese muss sich wegen des
Denkmalschutzes und der Lage im 6ffentlichen Quartierspark gestalterisch einfligen.

Durch den Geltungsbereich verlaufen verschiedene unterirdische Versorgungsleitungen fur
Wasser, Strom und Gas. Ein Bestandsplan mit den Leitungsverlaufen im Plangebiet und
dem nahen Umfeld liegt von den Stadtwerken Libeck vor. Ein Teil der Leitungen wird im
Zuge der Baugebietsentwicklung zuriickgebaut, drei groRRe Leitungsstrange verbleiben
jedoch im Gebiet. Sie verlaufen zum gréf3ten Teil im Bereich der Planstralen A, B und C
oder innerhalb der offentlichen Grinflache am Wasserturm, teilweise jedoch auch in den
festgesetzten Wohngebietsflachen. Soweit sie nicht verlegt werden konnen, sind sie in
diesen Bereichen durch Leitungsrechte zugunsten der Stadtwerke Lubeck zu sichern.

An der Grundstickszufahrt von der Strae Bei der Wasserkunst verlaufen Telekommunika-
tionskabel der Kabel Deutschland zum Wasserturm und zum angrenzenden Wohnhaus auf
dem Wasserwerksbetriebsgeléande. Die Leitungstrassen liegen im Bereich der festgesetzten
Strallenverkehrsflaiche (PlanstraRe C). Bei den geplanten Ausbaumaflinahmen werden die
Kabelverlaufe beachtet. Weitere Telekommunikationsleitungen im Gebiet sind nicht bekannt.

Die Trinkwasser-, Gas- und Stromversorgung fur das neue Wohngebiet sowie der Anschluss
an die Telekommunikationsleitungen erfolgt durch die oOrtlichen Versorger (Stadtwerke Li-
beck, Telekom AG u.a.). Anschlussleitungen fir die Versorgung mit Trinkwasser, Energie
und Telekommunikation des geplanten Wohngebietes sind in den angrenzenden Stral3en-
verkehrsflichen der Ratzeburger Allee, der HohelandstraRe und der Stralle Bei der
Wasserkunst vorhanden. Im Rahmen der inneren ErschlielBungsplanung werden die Haupt-
trassen fur die notwendigen Leitungen zur Ver- und Entsorgung des neu entstehenden
Wohnquartiers festgelegt.

Gemal DVGW-Arbeitsblatt W 405 besteht fur die im B-Plan festgesetzte Wohnbebauung
(durchgangig WA) bei der bis zu dreigeschossigen Bebauung im Westen, an der Ratze-
burger Allee und im Osten (WA2, WA3, WA4, WA6, WA9, WA10) ein Loschwasserbedarf
von mind. 48 m3/ h fur zwei Stunden als Grundschutz. Fir die geplante viergeschossige
Bebauung an der Ratzeburger Allee (WAL, WA7) und im zentralen Bereich (WA5, WAS8) ist
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von einem Ldschwasserbedarf von mind. 96 m3/h fir zwei Stunden auszugehen. Da aktuell
Uber die anliegenden Leitungen nur 48 m3/h zur Verfiigung gestellt werden kdnnen, ist zur
Sicherstellung der dartber hinaus erforderlichen Loschwasserversorgung ein Leitungsaus-
bau und das Setzen von Hydranten fir das geplante Baugebiet vorgesehen, der einver-
nehmlich mit der Bauaufsichtsbehérde, den Stadtwerken LiUbeck und der Brandschutz-
dienststelle abgestimmt wird.

5.4.2 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Fur die Schmutz- und Regenwasserentsorgung liegt ein Entwasserungstechnischer Funk-
tionsplan des Ingenieurbliros BWS vor, der mit der Wasserbehdrde Libeck und den Entsor-
gungsbetrieben Libeck (EBL) abgestimmt wurde.

Das Schmutzwasser des gesamten ErschlieBungsgebietes wird in den Schmutzwasserkanal
der Ratzeburger Allee abgeleitet. Das Planungsgebiet westlich der PlanstralRe A kann auf-
grund der Héhenverhéltnisse im Freigefélle direkt angeschlossen werden. Zur Entsorgung
des unterhalb der Rickstauebene liegenden dstlichen Planungsgebietes ist eine Hebe-
/Pumpanlage im Dauerbetrieb erforderlich, die als unterirdisches Abwasserpumpwerk am
Wendehammer der Planstral’e C vorgesehen ist. Eine Festsetzung des Standorts innerhalb
der offentlichen Verkehrsflache ist nicht erforderlich, da die Errichtung Uber eine Gestattung
erfolgen kann. Die Zuleitung aus dem Gebiet zum Pumpwerk erfolgt Uber Leitungen im Frei-
gefélle, die Weiterleitung zum Anschluss an das Schmutzwassersiel der Ratzeburger Allee
uber eine Druckrohrleitung, die unter offentlichen Flachen (Planstrale C, Grinflache am
Wasserturm und Planstral3e A) oder unter der internen Ost-West-Verbindung im WA5 und
WAS8 verlaufen wird.

Die Regenwasserentsorgung ist ebenfalls getrennt zwischen dem westlichen und 6stlichen
Planungsgebiet vorgesehen. Der gesamte Teilbereich ¢stlich der Planstralle A kann unge-
drosselt Uber mindestens zwei Einleitstellen in die Wakenitz bzw. in der Wakenitz vorge-
lagerte Mulden einleiten. Es wird angestrebt, den Abfluss von den Wohnbaugrundstiicken
oberflachennah zu gestalten. Fir das StralRenabwasser der Planstralle C erfolgt vor der
Einleitung eine Reinigung, voraussichtlich in einem Kanal mit Endschacht im stdlichen Ab-
schnitt der Planstrale C. Von dort erfolgt die Ableitung zur Wakenitz durch die 6ffentliche
Grunflache entlang des geplanten Uferwanderweges. Die Durchleitung des StrafRenab-
wassers durch die Grinflache wird Uber eine Gestattung abgesichert Fir die Verlegung und
die Unterhaltung der Leitung wird innerhalb der offentlichen Grinflache eine Flache fir
Leitungsrechte zugunsten der Eigentimer und Unterhalter/Verwalter der zu entwassernden
Flachen festgesetzt. Der Uferwanderweg wird in diesem Bereich auch als Unterhaltungsweg
dienen.

Da eine Regenwasserableitung vom Planungsgebiet West in die Wakenitz nur Gber den Ost-
lichen Teilbereich oder die verbleibenden Flachen der Stadtwerke Libeck mdglich ware, wird
der Teilbereich West unabhéngig von Teilbereich Ost Uber Rickhalterdume gedrosselt an
den Regenwasserkanal in der Ratzeburger Allee angeschlossen. Aufgrund der Gebiets-
struktur erfolgt die Drosselung vorwiegend dezentral auf den einzelnen Grundstticken, wobei
die Rickhaltung fur den Geb&uderiegel an der Ratzeburger Allee und die angrenzenden
Stadthauser (Teilgebiete WAL und WA?2) zentral auf der Flache des geplanten Gartenhofes
vorgesehen Im Teilgebiet WA3 wird das Regenwasser in einer dezentralen Rickhaltemulde
gedrosselt, bevor es abgeleitet wird. Die erforderlichen Uberflutungsnachweise und vorge-
sehenen Notwasserwege im Falle von Starkregenereignissen werden im Zuge der Entwas-
serungsantrage gefuhrt bzw. aufgezeigt.
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Die Regenwasserentsorgung der Planstralen A und B ist Uber unterirdische Stauraum-
kanéle geplant.

Auf die Erfordernisse der Regenwasserriickhaltung und der verzdgerten Einleitung in die
Wakenitz wird in Teil B des Bebauungsplans hingewiesen.

5.4.3 Leitungsrechte

Fur die oben genannten Ver- und Entsorgungsleitungen aufRerhalb von 6ffentlichen StraRen-
verkehrsflachen ist eine Sicherung durch Leitungsrechte zugunsten der jeweiligen Ver- oder
Entsorgungstrager erforderlich. Die dafiir bendtigten Flachen sind in der Planzeichnung um-
grenzt und als mit Leitungsrechten zu belastende Flache festgesetzt (siehe oben).

5.5 Larmschutz

Insbesondere vom StraRenverkehr auf der Ratzeburger Allee* und dem St.-Jiirgen-Ring /
WallbrechtstraRe (Wakenitzbriicke)?, aber auch vom Wasserwerksbetrieb und von dem
Supermarkt an der Ecke Ratzeburger Allee / Monkhofer Weg gehen Larmemissionen aus,
die den West-, Sud- und Ostteil des Plangebietes z.T. erheblich betreffen. Hinzu kommen
zusatzliche Larmemissionen durch Ziel- und Quellverkehre aus dem geplanten Wohngebiet.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung sind die zu erwartenden schalltech-
nischen Auswirkungen des Vorhabens aufgezeigt und in Anwendung der bei der Planung zu
beriicksichtigenden Regelwerke beurteilt worden. Wo Uberschreitungen der Orientierungs-
werte der DIN 18.005 infolge von Verkehrslarm bzw. der Immissionsgrenzwerte der TA Larm
infolge von Gewerbelarm ermittelt wurden, wurden durch das Gutachten Mdéglichkeiten zur
Minderung der Immissionsproblematik als Grundlage fur die Bebauungsplanung und die
dabei vorzunehmende Abwéagung aufgezeigt. Bezlglich der zu erwartenden Larmimmissio-
nen wird auch auf die diesbeziiglichen Ausfihrungen im Umweltbericht verwiesen (siehe
6.3.6).

Auf der Grundlage der vorliegenden Gutachterergebnisse beinhaltet der Bebauungsplan
zahlreiche Festsetzungen zum Larmschutz fir die im Plangebiet vorgesehenen Wohn-
nutzungen. Darliber hinaus werden aber auch Larmschutzmalinahmen an der Wallbrecht-
stralRe / Wakenitzbriicke und damit auRerhalb des Plangebietes erforderlich, um am sid-
westlichen Rand des Plangebietes Wohnnutzungen mit noch vertretbaren Larmbelastungen
unterhalb von tags 60 dB(A) entwickeln zu kénnen, die gemaf DIN 18.005 als Orientierungs-
wert von Mischgebieten anzusetzen sind.

5.5.1 MaRnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm

Keine Larmschutzmafnahmen fiir umliegende Wohnnutzungen erforderlich

Das durch das neue Wohngebiet an der Wasserkunst induzierte zusatzliche Verkehrsauf-
kommen auf den vorhandenen Stral3en im Umfeld des Geltungsbereichs fiihrt an den unter-
suchten Bestandsgebduden an der Ratzeburger Allee, HohelandstraBe und Stral3e Bei der
Wasserkunst nur zu relativ geringen Erhéhungen der Immissionen, die fast Uberall unterhalb

2 DTV (= durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke) derzeit bis zu ca. 14.400, im Prognoseplanfall 2025/2030 bis zu ca.

15.100 Kfz pro 24 Stunden
DTV derzeit bis zu ca. 31.100, im Prognoseplanfall bis zu ca. 31.300 Kfz pro 24 Stunden
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der allgemein angenommenen Wahrnehmbarkeitsschwelle von 1 dB(A) liegen. Lediglich an
der Ecke Ratzeburger Allee / Edvard-Munch-Stral3e in direkter Nahe zur neu geplanten
Lichtsignalanlage an der Kreuzung wird eine Zunahme von etwas mehr als 2 dB(A) tags
bzw. nachts prognostiziert. Insgesamt liegen diese Zunahmen aber unterhalb der Erheblich-
keitsschwelle von 3 dB(A) der hier flr den Ausbau des Knotenpunktes anzuwendenden Ver-
kehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV?*), sodass der vom Bebauungsplan induzierte
Zusatzverkehr nicht beurteilungsrelevant ist und keine Mal3Bhahmen zum Schallschutz erfor-
derlich werden.

Gleiches gilt fur die vorhandenen Wohnbebauung auf den Grundstiicken Ratzeburger Allee
11, 13, und 13a/b sowie Hohelandstral3e 79, die infolge der Neuanlage der PlanstralRen A
und B und der darauf stattfindenden Verkehre neuen, zusatzlichen Larmbelastungen aus-
gesetzt sein werden. Die vom Larmgutachter fir die betroffenen Geb&auderiickseiten und
damit auch fir die dort liegenden AulRenwohnbereiche ermittelten Erh6hungen der L&rm-
pegel liegen hier ebenfalls unter der Erheblichkeitsschwelle von 3 dB(A).

Die auf den vorgenannten Grundstiicken durch die Umsetzung des Bebauungsplanes be-
dingten Zunahmen der Larmbelastung sollen in Abwagung mit den dem o6ffentlichen Inte-
resse an der Entwicklung eines innenstadtnahen Wohngebietes durch Nachnutzung einer
brach gefallenen Versorgungsflache in Kauf genommen werden. Dies gilt auch fir jene
Wohngebaude an der Ratzeburger Allee, bei denen der fur eine Gesundheitsgefahrdung
anzusetzende Schwellenwert von 70 dB(A) bereits gegenwartig Uberschritten wird. Die
Zunahmen der Larmbelastung sind hier insoweit zumutbar, weil die Verdnderungen mit 0,2 —
0,3 dB(A) deutlich unterhalb der Wahrnehmungsschwelle liegen und auf den Gebaudertck-
seiten deutlich niedrigere Larmpegel erreicht werden.

Baulicher Larmschutz durch Gebdudestellung und Grundrissorganisation

Die Schallimmissionen von der Ratzeburger Allee und dem St. Jirgen-Ring / Wallbrecht-
straf3e (Wakenitzbriicke) wirken von zwei Seiten auf das geplante Wohngebiet ein. Das hohe
Verkehrsaufkommen von tber 16.000 Kfz/Tag auf der Ratzeburger Allee bedingt fur die hier
vorhandenen und geplanten Wohngebaude Larmpegel von Uber 60 dB(A) bis Gber 70 dB(A)
tags und 55 bis tUber 60 dB(A) nachts, sodass die Orientierungswerte der DIN 18005 flr
allgemeine Wohngebiete (55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts) hier nicht eingehalten werden.

Trotz dieser hohen Larmbelastung wird die Errichtung von Wohngeb&auden entlang der Rat-
zeburger Allee (in den Teilbereichen WA1 und WA7) im Rahmen der Abwégung aus mehre-
ren Grinden fir vertretbar und planerisch sinnvoll erachtet. Zum einen ist hier zu berick-
sichtigen, dass es sich bei den unmittelbar an der Ratzeburger Allee gelegenen Flachen um
Grundstiicke handelt, die auch nach geltendem Planungsrecht auf der Grundlage von § 34
BauGB mit Wohngebauden bebaut werden kénnen. Im Rahmen der Abwéagung ist dement-
sprechend auch in Anwendung der DIN 18005 von einer Vorbelastung fur Flachen auszu-
gehen, die bereits zu Wohnzwecken genutzt werden bzw. genutzt werden kdnnen, sodass
hier Uberschreitungen der Orientierungswerte um bis zu 5 dB(A) begriindet werden kénnen.
Die Errichtung von Larmschutzwanden entlang der Ratzeburger Allee kommt aufgrund der
stadtebaulichen Eigenart der Stral3e als innerstadtische Hauptverkehrsstra3e mit Wohn- und
sonstigen Nutzungen zu beiden Seiten nicht in Betracht. Dartiber hinaus ist zu bertcksich-
tigen, dass durch die Ausbildung einer geschlossenen Randbebauung an der Ratzeburger
Allee auf den riickwartigen Seiten der geplanten Neubauten larmgeschitzte Bereiche ent-
stehen, auf denen in grof3en Teilen sogar die WA-Orientierungswerte von tags 55 dB(A) ein-

Sechzehnte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
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gehalten werden kénnen. Zudem wirkt sich die geschlossene Randbebauung entlang der
Ratzeburger Allee larmmindernd quasi wie eine Larmschutzwand auf die in zweiter und drit-
ter Reihe vorgesehenen Wohngebéude aus.

Da die Larmpegel fir die in zweiter Reihe zur Ratzeburger Allee vorgesehene Bebauung bei
freier Schallausbreitung in den obersten Geschossen selbst die GE-Orientierungswerte von
tags 65 dB(A) und nachts 55 dB(A) lberschreiten wiirden und auch noch in dritter Reihe die
MI-Orientierungswerte von tags 60 dB(A) und nachts 50 dB(A) in grol3en Teilen Gberschritten
werden, knlpft der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Wohnen in den betreffenden Berei-
chen gemal 8 9 Abs. 2 BauGB an die vorherige Errichtung einer mindestens dreigeschos-
sigen geschlossenen Randbebauung entlang der Ratzeburger Allee in den Teilgebieten WAl
und WA?7.

Fiur die Randbebauung an der Ratzeburger Allee bzw. fiir die dort entstehenden Wohnungen
mit zwei und mehr Zimmern (Aufenthaltsrdume, die nicht reine Kiiche und nicht Bad sind)
setzt der Bebauungsplan sogenannte ,durchgesteckte® Grundrisse fest, d.h. dass die
Wohnungen Uber mindestens einen von der Strae abgewandten Aufenthaltsraum verfligen
missen. Hiervon kann lediglich flr Einzimmer- und sonstige Kleinstwohnungen mit einer
Geschossflache unter 50 m?2 abgewichen werden. Von der Ausnahmeregelung soll z.B. im
WAL in dem zur Hohelandstrae hin ausgerichteten Geb&udeteil Gebrauch gemacht
werden, da hier u.a. aufgrund der in das Geb&ude integrierten Tiefgaragenzufahrt teilweise
nur einseitig ausgerichtete Kleinstwohnungen moéglich sind.

Larmschutzwand an der WallbrechtstraRe / Wakenitzbriicke

Wie oben dargelegt werden die gemaR DIN 18.005 fir die Entwicklung eines allgemeinen
Wohngebietes anzusetzenden Orientierungswerte von tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) im
Sidosten des Plangebietes (Teilgebiete WA8, WA9 und WA10) aufgrund der Larmbelastung
durch den Verkehr auf der WallbrechstraRe / St.-Jirgen-Ring bei freier Schallausbreitung
nahezu flachendeckend Uberschritten. Dies gilt auch, wenn die Stral3enrandbebauung ent-
lang der Ratzeburger Allee, die gemald Bebauungsplanfestsetzung als Voraussetzung fur
Wohnnutzungen in groRen Teilen des WAS8 verbindlich vorgegeben ist, beriicksichtigt wird.
Im Teilgebiet WA10 werden sogar die Orientierungswerte fur Mischgebiete von tags 60
dB(A) und nachts 50 dB(A) uberschritten. Dabei kann die Uberschreitung der Nachtwerte
hier — wie auch allgemein — eher in Kauf genommen werden, als die Uberschreitung der
Tagwerte, da eine hinreichende Nachtruhe durch die Anordnung von SchlafrAumen auf
larmabgewandten Seiten und/oder durch den Einbau schallgeddmmter Liftungseinrichtun-
gen sichergestellt werden kann.

Da der Bebauungsplan anders als bei der Ratzeburger-Allee-Randbebauung, die als
Luckenschluss bereits nach § 34 zuléassig ware, fur die Teilgebiete WA8, WA9 und WA10
erstmalig eine Wohnnutzung ermdglicht, kann hier nicht quasi von einer vorhandenen Vor-
belastung eines bebauten bzw. bereits bebaubaren Gebietes ausgegangen werden. Dem-
entsprechend ist der Abwagungsspielraum fir die Inkaufnahme von Larmbelastungen fir die
an die Larmquelle heranrickende neue Wohnbebauung hier deutlich geringer, als in den
Teilgebieten WA1 und WA7. Hinzu kommt, dass in den Teilgebieten WA9 und WA10 eine
villenartige Wohnbebauung vorgesehen ist, bei der das Wohnen zu einem groRen Teil auch
auf den gartenseitigen (und damit der LArmquelle zugewandten) Terrassen stattfindet. Eine
vom Larmschutzgutachter u.a. vorgeschlagene Festsetzung, die fir die betreffenden
Grundstiicke ausschlieB3lich geschlossene AufRenwohnbereiche (d.h. Wintergarten anstelle
von Terrassen) zuldsst, erscheint hier unpraktikabel bzw. unangemessen, zumal auch die
Gartenflachen selbst dem AufRenwohnen dienen. Vor diesem Hintergrund hat der Bereich
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Stadtplanung und Bauordnung Larmschutzmafnahmen auf der WallbrechtstralRe / Wake-
nitzbricke in Varianten untersuchen lassen.

Die untersuchten Varianten und die Abwéagungsentscheidung fir die ausgewahlte Larm-
schutzvariante werden im Einzelnen im Umweltbericht beschrieben und bewertet. In die Ab-
wagungsentscheidung fur eine der untersuchten Larmschutzvarianten waren dabei neben
der Larmschutzwirkung insbesondere auch die Auswirkungen auf das Orts- und Land-
schaftsbild (Uberbriickung des Landschaftsraumes Wakenitz) sowie Kosten-Nutzen-Aspekte
zu berucksichtigen. Im Ergebnis der Abwagung soll auf der WallbrechtstralRe / Wakenitz-
bricke eine 1,4 m hohe Larmschutzwand zwischen der Fahrbahn und dem ndérdlichen Geh-
und Radweg errichtet werden. Die Variante bietet gegentber der Anordnung einer L&rm-
schutzwand an der AufRenkante der Briicke mehrere Vorteile. Zum einen ist die larmab-
schirmende Wirkung einer ndher an die Larmquelle (Fahrbahn) heranrtickenden Larm-
schutzwand grof3er als bei grolReren Abstanden. Zum anderen wird der Blick auf die Wake-
nitz fur FuRgénger und Radfahrer bei einer Anordnung zwischen Ful3-/Radweg und Fahr-
bahn weniger beeintrachtigt als bei einer Anordnung am aufReren Gelander. Dartber hinaus
wird aber auch die Ansicht der Briicke aus dem Erholungsraum Wakenitz (vom Wasser bzw.
von den uferbegleitenden Wanderwegen aus) bei einer gegeniber dem Gelander zurickver-
setzten Larmschutzwand weniger stark beeintrachtigt als bei einer geschlossenen Wand am
auReren Gelander. Fur die Ausfuhrung einer mit 1,4 m vergleichsweise geringen Hohe
spricht, dass die Larmschutzwirkung einer 2,0 m hohen L&armschutzwand nur geringfugig
héher ist. Zudem wiirde eine 2,0 m hohe Wand fur FuRBganger und Radfahrer auf der Briicke
wie auch fir die Autofahrer mehr als geschlossene Barriere wirken, aber auch von der
Wakenitz aus starker als Beeintrachtigung des Landschaftsbildes wahrgenommen werden.
Im Bereich der Rampe zur Ratzeburger Allee kann gemalR Berechnungen des Larmgut-
achters verzichtet werden, da eine zuséatzliche Larmschutzwand hier nur zu geringfugig nied-
rigeren Larmbelastungen fur die im Plangebiet vorgesehene Wohnbebauung fiihren wiirde.
Die vorgesehene Larmschutzwand verlauft daher ausschlieB3lich auf der Wakenitzbriicke
sowie auf der daran anschlieRenden Uberbriickung der Ratzeburger Allee (hier allerdings
nur bis auf Hohe der Ratzeburger Allee) auf der dem Plangebiet zugewandten Nordseite mit
Uberschneidungen im Bereich der Ausfadelung der Abfahrt zur Ratzeburger Allee. Da die
Erforderlichkeit einer La&rmschutzwand ausschlief3lich aus dem Larmschutzerfordernis der im
Plangebiet Wasserkunst geplanten neuen Wohnbebauung hergeleitet werden kann und die
Erstellungskosten dementsprechend auch dem Vorhabentrager zu tragen sind, muss die
Errichtung einer Larmschutzwand auf den beschriebenen Teilbereich beschrankt bleiben.

Bei der Bewertung der ausgewdéhlten Larmschutzvariante sind neben der La&rmminderungs-
wirkung fur das nordlich der Wakenitzbriicke gelegenen Wohngebiet aber auch die Auswir-
kungen auf die sudlich der Briicke gelegenen Wohngrundstiicke zu berlcksichtigen, die
durch Schallreflexionen an der Larmschutzwand entstehen kdnnen. Im Ergebnis der fur die
potenziell betroffenen Grundstiicke an der Ratzeburger Allee, im nérdlichen Teil der Gért-
nergasse und am Gartengang durchgefiihrten Berechnungen wurde entschieden, dass die
auf der WallbrechtstralRe / Wakenitzbriicke zu errichtende Larmschutzwand auf der Stdseite
mindestens in absorbierender Bauweise ausgefiihrt werden muss, sodass die Schallpegel-
zunahmen fir die sidlich angrenzenden Wohngrundstiicke mit max. 0,7 dB(A) im nichtwahr-
nehmbaren Bereich liegen.

Die Errichtung der 1,4 m hohen, auf der Stdseite larmabsorbierenden Larmschutzwand bzw.
die Ubernahme der hierdurch entstehenden Mehrkosten durch den Vorhabentrager bei der in
2016/17 ohnehin anstehenden Instandsetzung der Wakenitzbriicke werden in einem Er-
schlieBungsvertrag geregelt werden, den die Stadt mit dem Vorhabentrager vor dem Sat-
zungsbeschluss Uber den Bebauungsplan abschlieRen wird (siehe 7.1)
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Durch die geplante Larmschutzwand auf der Wakenitzbriicke / WallbrechtstralRe wird er-
reicht, dass

die ermittelten Larmpegel fur die ebenerdigen Au3enwohnbereiche samtlicher Gebaude
im WAS8 und im WA9 die WA-Orientierungswerte von tags 55 dB(A) einhalten.

selbst im WA10 die WA-Orientierungswerte tags auf den gartenseitigen Aul3enwohnberei-
chen teilweise eingehalten bzw. nur geringfugig (um 1-2 dB(A)) Uberschritten werden.

die WA-Orientierungswerte in den am starksten vom Verkehrslarm betroffen obersten
Geschossen um nicht mehr als 3 dB(A) lberschritten werden, sich diese Uberschreitun-
gen aber auf die beiden stidlichen Baukdrper im WAS8, den stdlichsten Baukdrper im WA9
sowie den Doppelbaukdrper im WA10 beschranken, wahrend die 55dB(A)-Schwelle fast*
fur alle Ubrigen Gebaude im WA8 und WA9 eingehalten werden konnen. (* Uberschrei-
tungen gibt es hier lediglich noch an den der Ratzeburger Allee zugewandten Gebaude-
seiten).

Da ohne eine Larmschutzwand auf der WallbrechtstraBe / Wakenitzbricke im WA10 sowie
auf den drei angrenzenden Baufeldern des WA8 und WA9 die MI-Orientierungswerte der
DIN 18.005 von tags 60 dB(A) teilweise Uberschritten werden, trifft der Bebauungsplan fur
die betreffenden Baufelder ebenfalls eine bedingte Festsetzung zur Zulassigkeit von Wohn-
nutzungen in Abhangigkeit zur Errichtung von Larmschutzwanden auf der Wakenitzbricke.

Auch wenn nach Herstellung der larmabschirmenden Randbebauung an der Ratzeburger
Allee und nach Errichtung von Larmschutzwanden auf der Wakenitzbrticke in grof3en Teilen
des geplanten Wohngebietes der WA-Orientierungswert von tags 55 dB(A) nicht an allen
Gebaudeseiten eingehalten werden kann, erscheinen die verbleibenden Uberschreitungen
der Orientierungswerte in Abwagung mit dem Planungsziel, attraktive Wohnungen in innen-
stadtnaher Lage durch Nachnutzung brachgefallener Flachen zu entwickeln, vertretbar.

Sonstige passive LarmschutzmalRnahmen

Zum Schutz der Innenwohnbereiche im gesamten Plangebiet setzt der Bebauungsplan fir
das gesamte Wohngebiet Larmpegelbereiche geméafl DIN 4109 fest, in denen die Aul3en-
bauteile von Aufenthaltsraumen in Abhangigkeit zur Nutzung (i.d.R. Wohnen) und zur jewei-
ligen Raumdimensionierung (Raumgréf3e und Fenster-Wand-Anteile) die durch die DIN vor-
gegebenen Mindestschallddmmmalle einhalten missen. Geringere Schalldammmale kon-
nen im Einzelfall zugelassen werden, sofern im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen
wird, dass fir die jeweilige Wohnung bzw. die jeweilige Auenwand ein geringerer als der
festgesetzte LArmpegel anzusetzen ist. Da die Festsetzung von Larmpegelbereichen jeweils
von dem Geschoss mit der hdochsten Larmbelastung, d.h. in der Regel vom obersten zu-
lassigen Geschoss ausgeht und die Larmbelastung in den darunter liegenden Geschossen
abnimmt, kann sich fir einzelne Geschosse wie z.B. fir das Erdgeschoss ein geringerer als
der festgesetzte Larmpegelbereich ergeben.

Daruber hinaus sind Kinder- und Schlafzimmer, die in einem Larmpegelbereich von 1l oder
héher liegen, stets mit schallgeddammten Liftern auszustatten. Ersatzweise kann der erfor-
derliche hygienische Luftwechsel auch durch spezielle Fensterkonstruktionen oder auf
andere, dem allgemein anerkannten Stand der Technik entsprechende Weise sichergestellt
werden, sofern der angestrebte Innenraumpegel von 30 dB(A) durch die entsprechende
Mafinahme nachweislich erreicht werden kann.

Fassung zum Satzungsbeschluss / Stand: 26.02.2016 29



Bebauungsplan 02.13.00 - St. Jurgen / Wasserkunst - Begrindung

5.5.2 Mallhahmen zum Schutz vor Gewerbeldarm

Hinsichtlich der Larmemissionen vom Supermarkt an der Ecke Ratzeburger Allee / Mdnk-
hofer Weg gegeniiber dem Teilgebiet WA7 ist davon auszugehen, dass der Supermarkt
bereits durch die unmittelbar angrenzende Wohnbebauung (mit dem Schutzanspruch eines
allgemeinen Wohngebietes) beschrénkt wird. Daher kann hier von einer Vertraglichkeit mit
der im Plangebiet Wasserkunst vorgesehenen Wohnbebauung ausgegangen werden.

Durch den Betrieb von zwei Ringkolbenschiebern an einer Wasserleitung an der nordést-
lichen Ecke des Teilgebiets WA8 kommt es nachts fur das unmittelbar angrenzende Wohn-
gebaude zu Larmbelastungen von mehr als 40 dB(A), die gemalR TA Larm fir allgemeine
Wohngebiete einzuhalten sind. Bei allen anderen durch den Betrieb des Wasserwerks
bedingten Larmereignissen werden die geltenden Immissionsgrenzwerte der TA Larm fir
allgemeine Wohngebiete am Tag und in der Nacht eingehalten.

Zum Schutz der Bewohner des angrenzenden Gebaudes vor diesen nachtlichen Larmimmis-
sionen wird angestrebt, die Gerduschentwicklung durch eine Einhausung der Ringkolben-
schieber ausreichend zu mindern oder diese Anlagen zu verlegen. Sollte keine der beiden
Maflnahmen umsetzbar sein, kénnen an der der Larmquelle zugewandten Au3enwand vor
schutzbedurftigen Raumen gemal DIN 4109 (insbesondere Wohn- und Schlafzimmer, Blro-
raume) nur festverglaste Fenster zugelassen werden.

5.6 Grin, Natur und Landschaft
5.6.1 Offentliche Griinflachen

Quartierspark am Wasserturm

Rund um den Wasserturm sieht das stadtebauliche Konzept die Anlage eines offentlichen
Quartiersparks vor, dementsprechend wird die betreffende Flache als offentliche Grinflache
mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage mit Spielbereichen” festgesetzt. Bei der Parkgestal-
tung sollen insofern auch Spielmdglichkeiten fur Kinder bertcksichtigt werden. Weiterhin sind
die hier nachgewiesenen Vorkommen streng geschitzter Fledermause in den vorhandenen
Nadelholzbestanden bei der Parkgestaltung zu bericksichtigen (siehe 5.6.2 und 6.3.4).

Uferpark und naturbelassene Grinflache

Der mindestens 25 m breite Uferstreifen entlang der Wakenitz wird insgesamt ebenfalls als
offentliche Griinfliche gesichert. Im stdlichen Teil der Griinflache steht die Gestaltung der
Flachen als Parkanlage zur Nutzung durch die Offentlichkeit, ggf. mit Spielmoglichkeiten fiir
Kinder, im Vordergrund der Planung. Insofern wird auch hier als Zweckbestimmung ,Park-
anlage mit Spielbereichen” festgesetzt.

Im ndrdlichen Teil der Griunflache stehen hingegen die Belange des Artenschutzes im
Vordergrund der Griunflachenfunktion und —gestaltung. Da dieser ufernahe Bereich fur die
Allgemeinheit bisher nicht zuganglich war, weist er aufgrund der abgeschlossenen und ruhi-
gen Lage naturnahe Strukturen und eine im Bereich der Wakenitz besonders hervorzu-
hebende Eignung als Ruheraum fiir den hier nachgewiesenen, streng geschiitzten und stark
gefahrdeten Fischotter auf. Dieser wiirde bei einer Offnung des Gelandes fiir die Allgemein-
heit durch Naherholungssuchende und insbesondere durch Hunde nach fachgutachterlicher
Einschéatzung so empfindlich gestort werden, dass die Art aus diesem Ruheraum verdrangt
werden kénnte (siehe 6.3.4). Dementsprechend wird der Uferbereich hier auf einer Tiefe von
20 m als Griinflache mit der Zweckbestimmung ,naturbelassene Griinfliche” festgesetzt.
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Abweichend vom Entwurf des Bebauungsplans zur Behdrdenbeteiligung (Stand: 15.07.2015)
ist die Ausdehnung der naturbelassenen Griunflache von urspriinglich 25 m auf 20 m redu-
ziert worden, um auf der verbleibenden Flache zwischen den Baugrundstiicken und der
naturbelassenen Griinflache ggf. einen Uferweg fihren zu kénnen, der dann zusatzlich durch
einen Zaun abzugrenzen ware (siehe 5.3.1). Der betreffende 5 m breite Griunstreifen ist dem-
entsprechend in die Festsetzung als dffentliche Parkanlage einbezogen worden; gleiches gilt
fur die zwischen Wasserwerk und dem ndérdlichen Villengrundstiick geplante Grinflache.

Wie auch unter 5.3.1 dargelegt, bereitet die Festsetzung des 5-m-Streifens im Anschluss an
die Villengrundstiicke als offentliche Parkanlage lediglich die im 6ffentlichen Interesse
liegende Fortsetzung des Uferweges vor, setzt aber nicht zwingend die Herstellung eines
Weges fest. Uber die konkrete Ausgestaltung des 5-m-Streifens als Weg oder als (bis auf
Weiteres) nicht zuganglichen Teil der 6ffentlichen Grinflache ist im Rahmen des natur-
schutzrechtlichen Genehmigungsverfahrens zu entscheiden. Nach Auskunft der zustéandigen
Genehmigungsbehérde (LLUR) kann die fur einen Weg erforderliche artenschutzrechtliche
Ausnahmegenehmigung nach 8§45 Abs. 7 BNatSchG jedoch nicht in Aussicht gestellt
werden, sodass der 5-m-Streifen zun&chst einmal als Pufferflache angelegt werden soll.

Herstellungsverpflichtung fiir den Vorhabentrdgers

Wie die ErschlieBungsstraf3en sollen auch die 6éffentlichen Grinflachen am Wasserturm und
an der Wakenitz vom Vorhabentrager auf der Grundlage einer mit dem Bereich Stadtgrin
und Verkehr abgestimmten Entwurfsplanung hergestellt und nach Fertigstellung an die Stadt
Ubertragen werden. Die diesbezlglichen Modalitaten werden ebenfalls in dem zwischen
Stadt und Vorhabentrager abzuschlieRenden ErschlieBungsvertrag geregelt (siehe 7.1).

5.6.2 Pflanz- und Erhaltungsbindungen

Grundsatzliches Ziel des stadtebaulichen Konzepts ist es, besonders erhaltenswerte und
markante Baume zu erhalten und in das neue Wohngebiet zu integrieren.

Nach fortgeschrittenem Detaillierungsgrad der Planung und eingehender Prifung der Erhal-
tungsmaglichkeiten fir den Baumbestand wurde jedoch in Abwagung mit den Erfordernissen
zur Realisierung der geplanten Bebauung und Erschliel3ung festgestellt, dass insbesondere
im westlichen und zentralen Teilbereich des neuen Wohngebietes ein Grol3teil des Baum-
bestandes nicht erhalten werden kann.

So ist der Verlust der Baumbestéande entlang der Ratzeburger Allee Folge grundsatzlicher
Entscheidungen im Rahmen der stadtebaulichen Konzeption, da hier einer stral3enorientier-
ten Bebauung mit larmabschirmender Wirkung fur die dahinterliegende vorhandene und ge-
plante Bebauung der Vorrang gegeben wurde (Teilgebiete WALl und WA7). In den Teil-
gebieten WAL und WAZ2 fihrt die weitgehend geschlossene straRenorientierte Bebauung mit
innenliegendem larmberuhigtem Gartenhof dazu, dass die bisherige Bebauungsstruktur
(groRRe Filterhalle mit umgebendem Baumbestand) quasi umgekehrt wird, mit der Folge, dass
der Baumbestand weitgehend betroffen ist. Die als besonderer Bestandteil des neuen
Wohngebietes zur Erhaltung vorgesehene Blut-Buche an der Filterhalle musste zudem
bereits aufgrund eines Stammschadens aus Verkehrssicherheitspflicht geféllt werden.

Im zentralen Bereich mit den ehemaligen Filterbecken (Teilgebiete WA5 und WAZS8) fiihren
vorhandene Rahmenbedingungen und Zwangspunkte dazu, dass der markante Baum-
bestand trotz einer geplanten aufgelockerte Bebauung ohne ErschlieBungsstralen und nach
eingehender Prifung fir einzelne Baume nicht erhalten werden kann. So sind die ehema-
ligen Filterbecken vollstdndig und nicht nur im Bereich der geplanten Gebaude und Tief-
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garagen zuriickzubauen, da die darin eingelagerten maRig belasteten Fillbéden aus Grin-
den des Bodenschutzes vollstandig auszutauschen sind, damit die zukinftige Bodenqualitat
im Gebiet nach dem Vorsorge-Aspekt mit gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnissen verein-
bar ist (siehe 6.3.1). Weiterhin wird es durch den Hohenversprung zwischen den tief lie-
genden Filterbecken und dem um 3 m hoher liegenden Niveau der Planstrale A und der
Anliegergrundsticke Ratzeburger Allee 13, 13a/b erforderlich, das Gelande fur die Neube-
bauung im Westen aufzufiillen und abgestuft nach Osten an das vorhandene Niveau an-
zugleichen. Fur die Realisierung des geplanten verkehrsfreien und ruhigen Wohngebietes
sind alle Stellplatze in einer Tiefgarage mit direkter Anbindung an alle Geb&ude unterzu-
bringen. Deren Zufahrt ist aus verkehrlichen Griinden zentral an der Planstral3e A sudlich der
denkmalgeschutzten Filterhalle zu positionieren, um in den nérdlich gelegenen Wohngebie-
ten Belastungen durch den neuen Anwohnerverkehr weitgehend zu vermeiden (vgl. 4). Um
die Tiefgarage unter diesen Anforderungen wirtschaftlich realisieren zu kénnen, wird sie zu-
sammenhangend mit mehreren Abzweigern zwischen den neuen Wohngebauden angelegt.

Unter diesen Rahmenbedingungen fir die Teilgebiete WA5 und WA8 wurde gepruft, ob die
Planung zugunsten einzelner besonders erhaltenswerter Bdume, die zwischen den vorge-
sehenen Gebauden und auRRerhalb von Zufahrten und Verkehrsflachen liegen, angepasst
werden kann. Dies ware jedoch nur sehr eingeschrankt und mit erheblichen Erschwernissen
moglich, sodass in der Abwagung letztendlich davon Abstand genommen wurde.

Die im restlichen Geltungsbereich vorhandenen gréReren und besonders markanten Baume
werden zur Erhaltung festgesetzt. Dartiber hinaus erfolgen auch Erhaltungsbindungen fir
Baume mit Strukturen, die fur den Artenschutz (Fledermause, Brutvogel) besonderen Wert
haben. Diese Baume sind bei Abgang durch Laubb&ume standortheimischer Arten zu erset-
zen.

Ebenfalls aus Artenschutzgrinden fir die hier vorkommende Fledermauspopulation erfolgt
eine Erhaltungsfestsetzung fur zusammenhéngende Nadelholzbestédnde in der Grinflache
am Wasserturm. Die hohen Strukturen bewirken besondere windgeschitzte Lagen um den
Wasserturm, die den Bereich zum bedeutsamen Paarungsraum fur Zwergfledermause
machen. Da die dunklen und hochgewachsenen Bestdnde fir den Quartierspark keinen
hohen gestalterischen Wert haben, sollen sie Schritt fir Schritt langfristig - unter Erhaltung
der Windschutzfunktion - durch Anpflanzungen mit Laubbaumarten umgebaut werden.

Die Pflanzgebote fur Baume dienen der Gestaltung des Strallenraums und der Freianlagen
im Bereich der Wohnbebauung sowie gleichzeitig dem Teilausgleich fur die Baumverluste.
Um der Freianlagengestaltung in den Wohngebieten nicht zu stark vorzugreifen, werden
planzeichnerische Pflanzgebote nur fir markante, stadtebaulich relevante Standorte vorge-
nommen. Darlber hinaus erfolgen teilgebietsbezogene textliche Festsetzungen Uber die
jeweils anzupflanzende Anzahl an Baumen.

5.6.3 Malinhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Die festgesetzte Griunflache mit der Zweckbestimmung ,naturbelassene Grinflache" am
Wakenitzufer mit den Lebensraumstrukturen fir den Fischotter soll der naturlichen, standort-
bedingten Entwicklung Uberlassen und nur sporadisch gepflegt werden. Zum Schutz des
Otters vor Stoérungen durch Freizeitnutzungen im Uferstreifen (siehe 5.6.1) wird es erfor-
derlich, diesen Bereich gegeniiber den angrenzenden Privatgarten durch eine 1,4 m hohe
Mauer und gegenuber 6ffentlichen Wegen in der Parkanlage durch einen 1,2 m hohen,
hinterpflanzten Zaun abzugrenzen, sodass der Schutzraum nicht betreten werden kann. Zur
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Erhéhung des Strukturreichtums in diesem Bereich und zur Aufwertung als Ruheraum fir die
Art ist die Anlage von zwei flachen, mdglichst feuchten Senken vorgesehen. Fur die Pflege
des Bereichs ist ein Konzept aufgestellt worden, das auf die Lebensraumanspriiche der Art
und den bestehenden Vegetationsstrukturen abstellt und mit der unteren Naturschutz-
behoérde vor dem Satzungsbeschluss abgestimmt wurde.

Die erforderlichen KompensationsmalRnahmen fir die mit der Wohngebietsentwicklung ver-
bundenen Eingriffe kdnnen nur zum Teil im Geltungsbereich erbracht werden. Mit den vor-
gesehenen Baumanpflanzungen (s.0.) wird der Verlust von Einzelbdumen und Baumen, die
in Reihen oder kleinen Gruppen stehen, vollstandig ersetzt. Weiterhin sind kleinraumige
Flachenentsiegelungen in den &éffentlichen Griinflachen vorgesehen. Dartiber hinaus wird ein
Teil der erforderlichen Ersatzquartiere flr geschitzte Vogel- und Fledermausarten innerhalb
des Plangebietes untergebracht (Aufhdngen von Kasten an Gebauden oder Baumen).

Die Ubrigen noch erforderlichen Ersatzquartiere fir Fledermause werden auf3erhalb des
Geltungsbereichs an Baumbestand auf 6ffentlichen Flachen im nédheren Umfeld angebracht.
Der weitere flachenhafte Kompensationsbedarf fir die Neuversiegelung, den Verlust von
flachigen Geholzbestanden und sonstiger Biotopflachen sowie artenschutzrechtlich erforder-
liche MalBhahmen kénnen ebenfalls nicht im Geltungsbereich realisiert werden. Daher wird
auf die von der unteren Naturschutzbehorde anerkannten Okokontoflache ,GroRR Steinrade”
ca. 7 km westlich des Geltungsbereichs zuriickgegriffen (siehe dezidierte Ausfihrung im
Umweltbericht). Durch Bebauungsplanfestsetzung werden die auf den externen Ausgleichs-
flachen durchzufiihrenden Ausgleichsmalinahmen dem Gesamtvorhaben ,Wohngebiet bei
der Wasserkunst* (Teilgebiete WAL bis WA3, WA5 und WA7 bis WA10) zugeordnet. Die
Durchfuhrung der Mal3Bhahmen wird dariber hinaus in einem zwischen dem Vorhabentrager
und der Stadt abzuschliel3enden stadtebaulichen Vertrag konkretisiert und abgesichert.

5.7 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise im Bebauungsplan

Denkmalschutz

Der unter Denkmalschutz stehende Wasserturm ist als eingetragenes Baudenkmal in der
Planzeichnung des Bebauungsplans kenntlich gemacht. Auf eine dariber hinausgehende
nachrichtliche Ubernahme des geschiitzten Ensembles Wasserwerk wird hingegen verzich-
tet, da mit dem Abriss der meisten Gebdude und Anlagen im Plangebiet der Ensembleschutz
entfallen ist bzw. fir die weitere bauliche Entwicklung des Plangebietes nicht mehr von
Belang ist.

Landschaftsschutzgebiet ,Wakenitz und Falkenhusen"

In die Planzeichnung des Bebauungsplans 02.13.00 ist des Landschaftsschutzgebiet ,Wake-
nitz und Falkenhusen® in der Abgrenzung nachrichtlich tbernommen, die sich aus ,Stadtver-
ordnung zur Anderung der Stadtverordnung zum Schutz von Landschaftsbestandteilen in
den Gemarkungen St. Gertrud, St. Jirgen, Schlutup und Strecknitz im Bereich der Hanse-
stadt Lubeck (Landschaftsschutzgebiet ,Wakenitz und Falkenhusen* vom 13. Juli 1970 in der
Fassung vom 9. Juni 1978“ ergibt. Diese Anderungsverordnung wurde im Februar 2016 im
Umweltausschuss und in der Blrgerschaft der Hansestadt Libeck diskutiert und zur
Kenntnis genommen. Fur den Ende April 2016 vorgesehenen Satzungsbeschluss Uber den
Bebauungsplan wird davon ausgegangen, dass die LSG-Anderungsverordnung noch im
Marz 2016 durch die zustandige untere Naturschutzbehorde bekannt gemacht worden ist
und die Anderung damit in Kraft getreten ist.
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Auf den im Landschaftsschutzgebiet verbliebenen bzw. neu einbezogenen Flachen gelten
die Vorgaben der LSG-Stadterordnung vom 13. Juli 1970 sowie die Verbote des 8§61
LNatSchG, der fur bestehende Landschaftsschutzgebiete gilt, die vor dem Inkrafttreten des
Landesnaturschutzgesetzes vom 16. Juni 1993 durch Verordnung unter Schutz gestellt
worden sind (siehe hierzu auch unter 3.5).

Gesetzlich geschutzter naturnaher Uferbereich der Wakenitz

Der naturnahe Uferbereich der Wakenitz gehort zu den gesetzlich geschitzten Biotopen
nach 8§ 30 (2) Nr. 1 BNatSchG vom 29.07.2009. Der geschutzte Bereich ist in der Planzeich-
nung umgrenzt. Hier gelten die Verbote des 8 30 BNatSchG i.V.m. § 21 LNatSchG.

Keine zuséatzlichen Bau(hohen)beschrankungen nach Luftverkehrsgesetz

Der Geltungsbereich unterliegt einer Baubeschrankung gemal 8 12 Abs. 3 Nr. 1 b) Luft-
verkehrsgesetz, da er in einem Umkreis (Radius) von 4 km bis 6 km um den Flughafen-
bezugspunkt (Mitte des Systems der Start- und Landeflachen) des Flughafens Libeck-
Blankensee liegt. Innerhalb dieses Bereichs bedlrfen Bauwerke der Zustimmung der Luft-
fahrtbehorde, wenn ihre Hohenentwicklung eine Hohe Uberschreiten soll, die sich aus der
Verbindungslinie ergibt, die von der 45m-Hohenbeschrankung am 4 km Umbkreis auf 100 m
H6he am 6 km Umkreis ansteigt.

Da solche Hohen im Plangebiet nicht vorgesehen sind bzw. nicht zugelassen werden, ist
eine nachrichtliche Ubernahme der Baubeschrankung nicht erforderlich.

Hinweise

Soweit sich aus anderen Fachgesetzen Untersuchungs-, Genehmigungs- oder Abstim-
mungspflichten oder sonstige fur die Umsetzung des Bebauungsplans relevanten Sach-
verhalte ergeben, wird hierauf in Teil B des Bebauungsplanes im Anschluss an die textlichen
Festsetzungen hingewiesen.

6. Umweltbericht

Die folgenden Darlegungen basieren im Wesentlichen auf den unter 9.2 aufgefihrten Fach-
gutachten und Unterlagen.

6.1 Kurzbeschreibung der umweltrelevanten Bebauungsplaninhalte

Auf dem brachgefallenen, teilweise versiegelten, teilweise naturnah ausgepragten Betriebs-
gelande des Wasserwerkes Wakenitz ist auf insgesamt ca. 33.000 m2 eine neue Wohnbe-
bauung fur maximal 240 Wohneinheiten in unterschiedlicher Dichte und Hohe geplant.

Die geplante Bebauung ruckt mit abnehmender baulicher Dichte bis auf 50 m an das 6stlich
gelegene Wakenitzufer heran. Die Hohenentwicklung der geplanten Wohngebaude wird auf
maximal 14 m (bei viergeschossiger Bebauung) begrenzt, in der Nahe zum Wakenitzufer auf
zwei Vollgeschosse mit maximal 7,5 m Hohe. Die insgesamt zuldssige Grundflache bemisst
sich auf ca. 9.400 m2. Durch die Anlage von zwei Tiefgaragen im Nordwesten (WALl und
WA2) und im zentralen Gebiet (WA5 und WAS8) werden zudem aufRerhalb der geplanten
Gebaude ca. 6.400 m? Flache unterbaut. Mit der Neubebauung erhéht sich der Anteil versie-
gelter Flachen auf dem ehemaligen Betriebsgeldnde um ca. 10.000 mz2.

34 Fassung zum Satzungsbeschluss / Stand: 26.02.2016



Bebauungsplan 02.13.00 - St. Jurgen / Wasserkunst - Begrindung

Die verkehrliche Anbindung des neuen Wohngebietes erfolgt fast ausschlieRlich direkt von
der Ratzeburger Allee oder der HohelandstraRe in direkter Nahe zur Ratzeburger Allee,
sodass zusatzliche Verkehre auf den ErschlieBungsstralen des nérdlichen Wohngebietes
weitgehend vermieden werden.

Aufgrund der vorhandenen hohen Verkehrsbelastung auf der Ratzeburger Allee und dem St.
Jurgen-Ring / WallbrechtstralRe sind im Bebauungsplan umfangreiche Larmschutzmafinah-
men fir die vorhandene und neue Wohnbebauung vorgesehen.

Der Bereich um den denkmalgeschiitzten Wasserturm und ein ca. 25 m breiter Uferstreifen
entlang der Wakenitz werden als 6ffentliche Grunflachen festgesetzt und gestaltet, durch die
eine offentliche Wegeverbindung zur Wakenitz und dem vorhandenen Uferweg geschaffen
wird. Die naturnahen Vegetationsstrukturen entlang des Wakenitzufers bleiben erhalten.

Aufgrund umfanglicher BodenaustauschmafRhahmen im Bereich ehemaliger Filterbecken
und des geplanten Bebauungskonzeptes kann jedoch nur ein geringer Teil des vorhandenen
Baumbestandes im Gebiet erhalten bleiben.

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

a) Fachgesetzliche Grundlagen

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB: Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind insbesondere die
Belange des Umweltschutzes einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
zu berucksichtigen.

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

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

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

8§44 Abs. 1 BNatSchG: Die Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf besonders ge-
schitzte Arten sind im Hinblick auf die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 — 4 zu prifen
und ggf. erforderliche MaRnahmen vorzusehen.

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

§ 1a Abs. 3 BauGB: Art und Umfang von AusgleichsmalRnahmen sind auf der Grundlage des
§ 9 BauGB im Bebauungsplan festzusetzen.
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§ 135a BauGB: Im Bebauungsplan festgesetzte Ausgleichsmafnahmen fur die Eingriffe, die
durch den Bebauungsplan zu erwarten sind, sind vom Vorhabentrager durchzufihren.
Soweit MalRBhahmen zum Ausgleich an anderer Stelle durchgefuhrt werden sollen, soll die
Gemeinde die MalBhahmen an Stelle und auf Kosten der Vorhabentrager durchfiihren. Vor-
aussetzung fiur die Ruckerstattung der Kosten ist, dass im Bebauungsplan die Ausgleichs-
mafinahmen den Eingriffsgrundstiicken nach § 9 Abs. 1a BauGB zugeordnet sind oder ein
stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen wird.

Baumschutzsatzung: Gemald der seit dem 18.12.2006 geltenden Baumschutzsatzung der
Hansestadt Libeck sind alle Baume mit einem Stammumfang von mindestens 80 cm
(gemessen auf einer Hohe von 1,30 m) geschitzt. Bei Baumen in Reihen (mindestens 3
Baume) oder in Gruppen (mindestens 5 Baume) sowie bei mehrstdmmig ausgebildeten
Baumen gilt der Schutz bei einem Stammumfang von jeweils mindestens 50 cm. Aus-
genommen von dem Schutz sind u.a. Baume in Garten mit Ausnahme von B&dumen in Vor-
garten, Baume, deren Stamm in 1,30 m Ho6he maximal 6 m von einem zuldssigerweise
errichteten Gebaude entfernt ist, sowie Obstbdume, die dem Ernteertrag dienen.

b) Fachplanerische Grundlagen

Aktionsplan der Hansestadt Libeck gemalR § 47d Abs. 7 BImSchG vom 17.07.2008: Die
Wakenitz zahlt ab der Uferkante zu den "Erholungsgebieten” und ist geman Larmaktionsplan
"gegen eine Zunahme des L&rms zu schitzen".

Landschaftsprogramm _Schleswig-Holstein: Gemall den Darstellungen im Landschafts-
programm liegt das Plangebiet innerhalb eines grof3flachigen Wasserschongebietes, das von
Scharbeutz bis Krummesse und von Stockelsdorf bis Travemuiinde reicht.

Landschaftsrahmenplan fir den Planungsraum II: Im Landschaftsrahmenplan sind die Ab-
grenzungen des Landschaftsschutzgebietes "Wakenitz und Falkenhusen" dargestellt.

Landschaftsplan der Hansestadt Libeck: Das Entwicklungskonzept des Landschaftsplanes
der Hansestadt Lubeck - Stand 04.03.2008 - stellt fir das Plangebiet und die umgebenden
Flachen keine Einzelmalinahmen dar. Im Plan ,Entwicklungskonzept® ist die Wakenitz als
lineare Eignungsflache zum Aufbau eines Schutzgebiets- und Biotopverbundsystems inner-
halb von Lubeck dargestellt. Am Wakenitzufer ist ein schmaler Bereich der Wasserflache
innerhalb des Geltungsbereichs als gesetzlich geschitzter Biotop dargestellt. Dabei handelt
es sich um den naturnahen Uferbereich der Wakenitz mit vorgelagerter Schwimmblattzone.
Im Plan ,Schutzgebietskonzept” wird das Landschaftsschutzgebiet ,Wakenitz und Falken-
husen“ noch in der alten Abgrenzung dargestellit.

In dem vertiefenden Landschaftsplanerischen Entwicklungskonzept ,Erholung in Libeck"
wird die Wakenitz als bedeutsames Erholungsgebiet fiir die inner- und Uberértliche
Naherholung dargestellt, das sich vom Innenstadtbereich bis nach Gro3 Grénau erstreckt.

6.3 Voraussichtliche umweltbezogene Auswirkungen der Planung und vorgesehener
Untersuchungsrahmen

6.3.1 Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden und Wasser

Ausgangssituation

Der natirliche geologische Untergrund im westlichen und zentralen Geltungsbereich ist aus
weichseleiszeitlichem Tonmergel tiber Sand gebildet. Im dstlichen Teil des Geltungsbereichs
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schliel3en sich in Richtung Wakenitz weichseleiszeitliche Sande und holozéne Flachmoor-
torfe an.

Im Westabschnitt des Geltungsbereichs liegt ein geringmachtiger Stauwasserleiter vor, der
von z.T. schluffigen Fein-/Mittelsanden gebildet wird. Darunter folgen wasserundurchlassige
Beckenschluffe und Geschiebemergel. Der Grundwasserspiegel betragt hier ca. 8,3 m unter
dem Gelande (= ca. 5,4 m 0. NHN). Es wurden sandige sowie schluffige Auffillungen er-
bohrt, die maximal bis 2,0 m unter Geldndeoberkante (GOK) reichten.

Im Umfeld der verfullten Filterbecken im zentralen Geltungsbereich wurden grundwasser-
leitende Schichten oberhalb von tonigen Schluffen bzw. Torfen erbohrt. Die Machtigkeit der
gesattigten Zone wurde mit ca. 1,5 — 2,0 m bestimmt, der Grundwasserspiegel lag bei ca.
5 m unter GOK. Hier kénnen stellenweise gespannte Grundwasserverhéltnisse vorliegen.
Auch hier wurden sandige bzw. schluffige Aufflllungen bis maximal 5,0 m Mé&chtigkeit fest-
gestellt.

Im 6stlich gelegenen Ubergangsbereich zur Wakenitz liegen wassergesattigte Feinsande
vor. Weiterhin wurden auch hier aufgefillte Schluffe und Sande sowie naturlich aufgelagerte
Auensedimte und Torfe festgestellt. Die Gutachter gehen davon aus, dass es sich hier um
ehemalige Wasserflachen der Wakenitz handelt, die sukzessive verfillt und aufgehoht
wurden. Der Grundwasserspiegel liegt hier bei ca. 2,0 m unter GOK (= ca. 2,3 m . NHN).

Bei dem angetroffenen Grundwasser handelt es sich um einen freien Grundwasserspiegel
mit Gefélle in dstlicher Richtung zur Wakenitz, die hier als Vorfluter dient.

Die Bodenverhéltnisse lassen laut Baugrunduntersuchung die Griindung einer Bebauung
grundsatzlich zu. Die Art der im Einzelfall erforderlichen Griindung wird im Rahmen der kon-
kreten Bauplanung fur das jeweilige Gebaude gepruft und festgelegt werden.

Im Geltungsbereich ist der Boden auf insgesamt ca. 1,2 ha durch Geb&ude, StralRen oder
sonstige Flachenbefestigungen sowie Schachte vollstandig versiegelt, weitere ca. 0,15 ha
Fahrflachen und Wege sind teilversiegelt (Pflaster oder Grand). Im Bereich der ehemaligen
Filterbecken befindet sich auf ca. 1,0 ha Flache eine Betonsohle im Boden, die mit Full-
sanden und anderem Material bis zu 3,00 m hoch aufgefillt wurde und mit Wiesen, Brachen,
Gebiischen und Baumen utberwachsen ist. Insgesamt ist der Boden hier vollstandig anthro-
pogen Uberprégt, sodass auch diese Flachen fur die natirlichen Bodenfunktionen keine bzw.
nur geringe Bedeutung haben.

Die Untersuchungen zur ldentifizierung von kontaminationsverdachtigen Flachen und zur
Klarung tatséchlicher Belastungen im Boden und Grundwasser ergaben, dass auf dem
Gelande zumindest in den Boden der ehemaligen Filterbecken lokale Schadstoffanreiche-
rungen eingelagert sind. Weiterhin wurde im oberflachennahen Stau-/Grundwasser an einer
Stelle eine PAK-Konzentration festgestellt, die im Bereich der MalRnahmenschwellenwerte
liegt sowie ansonsten einzelne Schwermetall Gehalte, die oberhalb der Prifwerte bzw. der
Geringfugigkeitsschwellenwerte der LAWA liegen.

Insgesamt zeigen die Untersuchungsergebnisse keine signifikanten Hinweise auf das Vor-
handensein einer bestehenden oder fiir die Zukunft absehbaren Gefahrdung der Schutzguter
und Wirkungspfade. Aus Sicht der Fachgutachter liegen die Schadstoffkonzentrationen in
den bebauungsrelevanten Flachenanteilen in ausreichendem Mal3e unterhalb der Prifwerte
der BBodSchV, um die Aspekte des vorsorgenden Umweltschutzes bereits jetzt voll zu er-
fullen. Eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast im Sinne des Bundesbodenschutz-
gesetzes liegt aus Sicht der Gutachter somit nicht vor.
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Insofern stellen die Gutachter fest, dass die Bodenqualitat mit der geplanten Folgenutzung
Wohngebiet vereinbar ist, wenn der Bereich der ehemaligen Filterbecken inklusive der ein-
gelagerten Bdden, in denen Bodenverunreinigungen mit zumindest lokalen Schadstoffanrei-
cherungen vorgefunden wurden, zuriickgebaut werden. Sofern Haus- und Nutzgarten ge-
plant sind, sind ggf. lokal begrenzte bodenverbessernde MalRnahmen erforderlich.

Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfihrung der Planung

Boden

Zur Herstellung gesunder Arbeits- und Wohnverhaltnisse im Gebiet und zur Vermeidung von
Grundwassergefdhrdungen wird ein vollstandiger Ausbau der tlw. lokal mit Schadstoffen
angereicherten Auffillbdden in den Filterbecken (Teilgebiete WA5 und WAS8) durchgefiihrt
und im Bereich auf3erhalb der Bauflachen durch unbelasteten Boden ausgetauscht, sodass
sich die Bodenqualitat aul3erhalb der tGiber- oder unterbauten Flachen verbessern wird.

Durch die Festsetzungen fur die geplante Neubebauung mit Tiefgaragen und sonstigen
Nebenanlagen und fiir die Anlage der PlanstraBen wird planungsrechtlich eine Uberbauung
auf insgesamt ca. 2,5 ha zugelassen, die in den Griunflachen vorgesehenen Wegeverbin-
dungen (Darstellung ohne Normcharakter) umfassen weitere ca. 0,1 ha. Unter Beriicksichti-
gung der bereits bestehenden Versiegelungsflachen in den jeweiligen Bereichen ergibt sich
daraus eine zu erwartende Neuversiegelung im Umfang von ca. 18.737 m2. Insgesamt wird
der Versiegelungsgrad auf dem Gelédnde zunehmen.

Die Neuversiegelung betrifft zu 50% natirlich anstehenden Boden im westlichen und wake-
nitznahen Bereich, zu 50% den kinstlich Gberpragten Boden im Bereich der ehemaligen
Filterbecken, sodass auf Teilflachen natirliche Funktionen des Bodens verlorengehen.

Die detaillierte Ermittlung der Neuversiegelung ist in der Anlage ,Bebauungsplan 02.13.00 —
St. Jurgen / Wasserkunst-, Naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung” wieder-
gegeben.

Wasser

Wahrend der Bauphase wird fir den Bau der Tiefgaragen eine zeitlich begrenzte Grund-
wasserabsenkung erforderlich. Dauerhafte Wasserhaltungen werden nicht erforderlich, da
fur den Endzustand die Ausfiihrung einer wasserdruckhaltenden Wanne (weiRe Wanne)
geplant ist.

Durch die Ableitung des Niederschlagswassers von den Uberbauten Flachen in den Teil-
gebieten WAL und WA2 und den Planstral3en A und B in den Regenwasserkanal der Ratze-
burger Allee werden die Niederschlage dem Wasserhaushalt in diesem Bereich entzogen.

Durch die Drosselung des Niederschlagswassers im WA3 in einer unbefestigten Regen-
wassermulde und Ableitung des Niederschlagswassers aus dem Gebiet 6stlich der Plan-
straBe A in die Wakenitz teils Uber offene Mulden, teils Uber geschlossene Leitungen und
eine Vorbehandlungsanlage fir das Strallenabwasser der Planstrafl3e C sind keine negativen
Auswirkungen auf den Wasserhaushalt und auf die Wasserqualitat der Wakenitz zu erwar-
ten.

Vermeidung und Minderung nachteiliger Auswirkungen

Durch die Nutzung des ehemaligen Betriebsgrundstiicks mit bereits vorhandenen uberbau-
ten Flachen und durch die teilweise verdichtete, flachensparende Bauweise wird der Verlust
von natirlich gewachsenem Boden von vornherein gemindert.
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» Schutz des Bodens vor vermeidbaren Beeintrachtigungen

Die auszubauenden mafig belasteten Bdden in den Filterbecken werden bei den Bautatig-
keiten separat beurteilt und fachgerecht entsorgt. Die bei Abbruch und Uberbauung zu be-
achtenden Vorgaben hinsichtlich Entsorgung oder Sicherung werden bertcksichtigt.

Wahrend der Bauphase erfolgt eine fachgerechte Sicherung und eine sinnvolle Verwendung
des abgeschobenen Oberbodens unter Beachtung der bodenschutzrechtlichen Vorgaben
(insbesondere § 6 BBodSchG i.V. mit § 12 BBodSchV). Die DIN 19731 und 18915 sind zu
bertcksichtigen.

Fir den Bau erforderliche Stell- und Bodenlagerflachen, die nicht fir Versiegelungsflachen
vorgesehen sind, sind nach Abschluss der Bauphase wieder zu lockern.

Die baubedingte Inanspruchnahme von Seitenflachen, die nicht dauerhaft fir die geplanten
Anlagen bendétigt werden (z.B. durch Befahren mit Baufahrzeugen oder Einrichtung von
Materialplatzen), wird auf das unbedingt notwendige Mal3 begrenzt. Die Flachen sind nach
Abschluss der BaumaRnahme wieder zu lockern und zu rekultivieren.

» Vermeidung von Schadstoffemissionen wahrend der Bauphase

Durch sachgerechten Umgang mit Ol, Schmierstoffen und Treibstoffen, ist eine Gefahrdung
des Grundwassers und des natirlichen Bodens in der Bau-, Anlagen- und Betriebsphase
durch diese Stoffe zu vermeiden.

» Ruckhaltung, Verdunstung und Versickerung von unbelastetem oder gering verschmutz-
tem Niederschlagswasser im Geltungsbereich

Durch die Dachbegriinungen und begriinten Tiefgaragenflachen wird ein Teil des anfallen-
den Niederschlagswassers im Geltungsbereich zuriickgehalten und verdunstet. Im Teilgebiet
WAS ist eine Teilversickerung in einer Mulde Uber den gewachsenen Oberboden (A-Hori-
zont) moglich. Das Niederschlagswasser von den gstlichen Teilgebieten WAS und WA7 bis
WA10 wird Uber tlw. offene Mulden in die Wakenitz abgeleitet, das gering verschmutzte
Niederschlagswasser von der Planstralle C ebenfalls nach Riickhaltung und Vorreinigung.
So bleibt ein Teil des anfallenden Niederschlagswassers von den neu versiegelten Flachen
dem Wasserkreislauf vor Ort erhalten.

» Teilversiegelung auf Wegen

Neu anzulegende Wege im Gebiet werden mit wasser- und luftdurchldssigen Beldgen
gebaut.

MaRnahmen zum Ausgleich

GemalR § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 15 Abs. 2 BNatSchG sind unvermeid-
bare Beeintrachtigungen zu beseitigen und auszugleichen. Die Quantifizierung des erforder-
lichen Ausgleichsumfangs fir alle Schutzglter basiert auf dem Runderlass ‘Verhaltnis der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht’ vom 09.12.2013°. Die detaillierte
Eingriffs-/Ausgleichsermittlung fur die unvermeidbaren Beeintrachtigungen aller Schutzguter
des Bundesnaturschutzgesetzes und die Bilanzierung mit den geplanten Ausgleichsmalf3-
nahmen ist der gleichnamigen Anlage zu entnehmen.

® Runderlass des Innenministeriums und des Ministeriums fiir Energiewende: Verhaltnis der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht. Amtsbl. Schl.-H. 2013 S. 1170
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Es sind folgende Ausgleichsmalinahmen vorgesehen:

» Gebaudeabbruch und Entsiegelung von Flachen im Geltungsbereich

In den geplanten offentlichen Griunflachen ,Parkanlage mit Spielbereichen” sidlich des
Wasserturms und im Ufergrinzug werden Flachenbefestigungen zuriickgebaut und der
Gerateschuppen abgebrochen. Insgesamt werden 575 m2 Flache entsiegelt.

» Begrinung von Dach- und Tiefgaragenflachen

Die geplanten Dach- und Tiefgaragenbegrinungen im Geltungsbereich werden zu 2.687 m2
als Ausgleich angerechnet.

> Entwicklung von Extensivgriinland auf externer Okokontoflache ,GroR Steinrade*

Der restliche Teil des Ausgleichsbedarfs fur Boden und Wasser im Umfang von 3.255 m?
erfolgt durch die Aufwertung einer ehemaligen Ackerflache zu Extensivgrinland auf dem
Okokonto ,GroRR Steinrade*“. Die dort geplanten AusgleichsmaRnahmen werden im unter 6.5
LZusammenfassung der Malinahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen* beschrieben.

6.3.2 Auswirkungen auf die Schutzgiter Klima und Luft

Ausgangssituation

Klima

Die lokalklimatische Situation im Geltungsbereich ist durch die Lage zwischen teilweise dicht
bebauten Wohngebieten und dem Flusslauf der Wakenitz gepragt. In den Siedlungsgebieten
kénnen relativ hohe Tages- und Nachttemperaturen sowie geringer Luftaustausch auftreten.
Im Verhdltnis dazu ist im Bereich der Wakenitz von geringeren Tagestemperaturen und
héheren Nachttemperaturen, einer hdheren Luftfeuchtigkeit durch Verdunstung in den
Sommermonaten und zeitweise Nebelbildung auszugehen. Die Wakenitz hat als Kaltluftent-
stehungsgebiet in den Sommermonaten und Luftaustauschfunktion daher besondere Aus-
gleichsfunktionen fur Siedlungsgebiete. Der Geltungsbereich als direkt angrenzende, baum-
bestandene Griinflache hat ebenfalls klimatische Ausgleichsfunktion, allerdings mit wesent-
lich kleinerem Wirkbereich. Gemal} aktuellen Ergebnissen des Bereichs Umwelt-, Natur- und
Verbraucherschutz der Hansestadt Libeck zum Themenbereich Stadtklimafunktionen liegt
der Geltungsbereich allerdings nicht in einer Luftleitbahn. Seine Bedeutung fur die Kaltluft-
lieferung in die angrenzenden Siedlungsflachen ist mafig (ca. 400 m3 pro Sekunde).

Luft

Gemall Gesamtlandschaftsplan der Hansestadt Libeck herrscht in diesem Gebiet des
Stadtteils St. Jurgen ein Luftgite-Index mittlerer Qualitét vor. Die an den Geltungsbereich
angrenzenden StraRenziige Ratzeburger Allee und Wallbrechtstraf3e / St. Jirgen Ring mit
begleitender Bebauung sind nach den o.g. Ergebnissen als lufthygienisch belastete Areale
eingestuft worden. Die baumbestandenen Grinflachen im Geltungsbereich haben fur diese
Areale daher eine lufthygienische Ausgleichsfunktion.

Insgesamt hat das Plangebiet daher eine relativ hohe bioklimatische Bedeutung fir das an-
grenzende Stadtgebiet.
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Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Lokalklima

Die lokalklimatische Situation wird sich durch die Bebauung und den Baumverlust im Gebiet
verandern. Die kleinraumige bioklimatische und lufthygienische Ausgleichsfunktion des Gel-
tungsbereichs fir die angrenzenden, teilweise durch die Ratzeburger Allee belasteten Sied-
lungsflachen und geht durch die Zunahme des Versieglungsgrades und die geplanten Bau-
korper verloren. Die geplante aufgelockerte Bebauungsstruktur im zentralen und &stlichen
Bereich lasst einen Luftaustausch zwischen Wakenitz und nordwestlichen Siedlungsflachen
weiterhin zu. Die riegelartige Bebauung im nordwestlichen Bereich und an der sidlichen
Ratzeburger Allee wird den Luftaustausch zwischen den dort angrenzenden Siedlungs-
flachen und der Wakenitz jedoch einschréanken. Negative Auswirkungen auf die Ausgleichs-
funktionen der Wakenitz fur die umgebenden Siedlungsflichen sind durch die geplante
Bebauung allerdings kaum zu erwarten.

Globaler Klimaschutz

Fur die Energieversorgung im neuen Wohngebiet ist in Zusammenarbeit mit dem bisherigen
Nutzer Stadtwerke Llbeck die Erstellung eines Nahwarmenetzes auf der Liegenschaft
geplant. Die kunftige Warmeversorgung fur Heizung und Warmwasser erfolgt vornehmlich
Uber die Nutzung von Kraft-Wéarmekopplung (KWK). Durch die gleichzeitige Erzeugung und
Nutzung von Warme und Strom wird eine sehr gute CO2 Bilanz erreicht. Nur fiir zeitlich
begrenzte Spitzenlasten ist ein Brennwertkessel vorgesehen. Da bei Erzeugung von Wéarme
und Strom durch Kraft-Warmekopplung eine gleichzeitige Nutzung von solarer Warme und/
oder Strom (Solarthermie und/oder Photovoltaik) nicht sinnvoll ist, erfolgt keine passive
und/oder aktive Nutzung von Solarenergie. Als Energieeffizienzstandard fiir die geplante
Wohnbebauung wird der Standard der kiinftigen EnEV® 2016 herangezogen. Eine Optimie-
rung des Endenergiebedarfs erfolgt durch gut gedammte Auf3enbauteile und Fenster mit 3-
facher Verglasung.

Luftgiite

Wahrend der Bauphase kann es bei Abbruchtéatigkeiten zu Staubemissionen kommen, die in
der Regel durch Befeuchtung vermieden werden. Relevante negative Auswirkungen auf die
Luftgite sind insgesamt nicht zu erwarten.

Vermeidung und Minderung nachteiliger Auswirkungen

» Minderung von lokalklimatischen Auswirkungen

Durch den Erhalt der Baum- und Gehdlzstrukturen am Wasserturm und entlang der Wake-
nitz, die geplante aufgelockerte Bebauungsstruktur im zentralen und 6stlichen Bereich, die
vorgesehenen Dachbegriinungen und die parkartige Gestaltung der Tiefgaragenflachen
aul3erhalb von Geb&auden oder Nebenanlagen werden die lokalklimatischen Auswirkungen
durch die Neubebauung gemindert.

» Begrenzung der Auswirkungen auf den globalen Klimawandel

Durch die geplante energieeffiziente Bauweise nach dem Standard der EnEV 2016 und eine
Optimierung des Endenergiebedarfs wird eine um mindestens 25% bessere Effizienz gegen-
uber der aktuellen EnEV 2014 erreicht.

Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei Gebauden
Energieeinsparverordnung — EnEV
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MaRnahmen zum Ausgleich

Der Ausgleich fur die kleinrAumigen Betroffenheiten des Lokalklimas erfolgt Gber den vorge-
sehenen Ausgleich fur die Neuversiegelung von Boden und den Biotopverlust.

6.3.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen (Arten- und Lebensgemeinschaften)

Ausgangssituation

Als Grundlage fir die Darstellung des Vegetationsbestands im Geltungsbereich wurde 2014
eine Biotoptypenkartierung und —bewertung durchgefiihrt sowie das bestehende Baum-
kataster aktualisiert und erganzt.

Das Plangebiet ist sehr strukturreich und vielfaltig zu charakterisieren. Es wird vor allem
durch Gehdlzbestdnde und Einzelgehédlze sowie durch Griinflachen mit wiesenartiger Aus-
pragung gepragt, die sich nach der Aufgabe der Wasserwerksnutzung und anschlieRender
extensiver Pflege sukzessiv entwickeln konnten.

Der Baum- und Gehoélzbestand im Geltungsbereich setzt sich aus Laub- und Nadelholz-
bestanden sowie sonstigen Gehdlzen und Gebischen zusammen. Entlang der Wakenitz
erstreckt sich ein FlieRgewasser begleitender Gehdélzsaum mit tiw. Grof3seggenriedern sowie
Hochstaudenfluren auf der Landseite sowie Schwimmblattvegetation vor dem Ufer. Die
Strukturen gehoren zu den gesetzlich geschiitzten Biotopen gemald § 30 BNatSchG i.V. mit
§ 21 LNatSchG.

Einzelbdume oder Baumgruppen sind im gesamten Plangebiet vorhanden. Es handelt sich
zum groften Teil um &ltere Nadelbdaume meist nicht heimischer Arten, zum Teil um Laub-
baume meist heimischer Arten und unterschiedlichen Alters, darunter auch grof3e und mar-
kante, teilweise ortsbildpragende Exemplare wie z.B. Blut-Buchen nahe der Hohelandstral3e
oder an der groRRen Filterhalle im Gebiet, ein Silberahorn und eine Winterlinde an der Ratze-
burger Allee und eine Weidengruppe um die Einbuchtung am Wakenitzufer im siiddstlichen
Geltungsbereich. Weiterhin befindet sich auch eine grél3ere Anzahl von Obstbdumen unter-
schiedlichen Alters und Gro3e im Gebiet, so z.B. im Wiesenstreifen entlang der Wakenitz
oder im Umfeld der Trafostation im nordwestlichen Gebiet.

GemalR Baumkataster hat der Nadelbaumbestand in der Regel nur einen geringen Erhal-
tungswert, wohingegen der Bestand an einheimischen Laubbdumen einen mittleren bis
hohen Erhaltungswert aufweist.

Geholzfreie Flachen sind meist wiesen- oder rasenartig ausgepragt. Einen héheren Biotop-
wert weist vor allem ein mesophiles Griinland mit gréReren Flachenanteilen im mittleren und
sudlichen Teil auf den ehemaligen Filterbecken und im Bereich zur Wakenitz auf. Ansonsten
handelt es sich um vergleichsweise artenarme Rasenflachen im nordwestlichen Geltungs-
bereich, die teilweise von Obstbaumen oder sonstigen Einzelbaumen bestanden sind. Ein
Teil der ehemaligen Filterbecken ist von stark verbuschten Bestanden halbruderaler Gras-
und Staudenfluren bewachsen.

Dartber hinaus befinden sich randlich im Geltungsbereich noch Siedlungsgrundstiicke,
deren Vegetation meist durch Rasenflachen, Bdume und Ziergeholze gepragt werden.

Bewertung der Vegetationsstrukturen und Schutzstatus

Die aus naturschutzfachlicher Sicht hochwertigsten Biotoptypen des Gebietes befinden sich
im Uferbereich der Wakenitz. Es handelt sich hier um den Flachwasserbereich mit der vor-
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handenen Schwimmblattvegetation, dem FlieRgewasser begleitenden Gehdlzsaum und das
benachbarte Grol3seggenried.

Eine mittlere Wertigkeit weisen naturnahe Gehdlzbestédnde sowie Einzelgehdlze auf, weiter-
hin die mesophilen Grinlandflachen (Schafweide) und die Trockenstandorte des Gebietes
(Kopfsteinpflasterstral3e mit Magergrinland und Magerrasenfragmenten; kleinflachige arten-
arme Sukzessionsstadien von Magerrasen) sowie halbruderale Gras- und Staudenfluren,
z.T. verbuscht und in Entwicklung zu Gehdlzbestidnden begriffen. Ein grolRer Teil dieser
Flachen befindet sich im zentralen und 6stlichen Geltungsbereich.

Die geringsten Wertigkeiten zeigen neben versiegelten und teilversiegelten Flachen die
Siedlungsflachen mit Garten, sonstigen Griunflachen und Gehdélzbestanden, die von stand-
ortfremden Arten bestimmt sind.

Der gesamte Uferabschnitt der Wakenitz mit dem uferbegleitenden Gehdlzsaum, dem Grol3-
seggenried und den Flachwasserbereichen sind gemal? 8 30 BNatSchG i.V. mit §21
LNatSchG gesetzlich geschiitzt.

Die in den Flachwasserbereichen vorkommenden Teichrosen und Weil3en Seerosen sowie
die am Gewasserseitenarm vorkommenden Sumpfschwertlilien zéhlen zu den besonders
geschutzten Pflanzenarten nach BNatSchG.

Viele Einzelbdaume im Plangebiet mit mehr als 0,80 m Stammumfang bzw. 0,50 m (bei Bau-
men in Baumgruppen) fallen unter den Schutz der Libeck Baumschutzsatzung.

Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Durch die geplante Neubebauung, die Anlage von Tiefgaragen, die Gelandemodellierung
und den Bodenaustausch im Bereich der Filterbecken geht ein grol3er Teil des hier vorhan-
denen Baumbestandes fiir die geplante Wohngebietsentwicklung verloren. Insgesamt sind
315 Baume betroffen, teils Einzelbaume, teils in Baumgruppen oder —reihen oder in ge-
schlossenen Geholzbestanden. Durch die geplanten Einleitstellen fur die Oberflachen-
wasserableitung ist kleinflachig auch der gesetzlich geschiitzte Gehdlzsaum an der Wakenitz
betroffen. Weiterhin gehen vorwiegend gehdlzfreie Biotopstrukturen verloren, darunter vor
allem im zentralen und 6stlichen Teilbereich ein Grol3teil des mesophilen Griinlands und die
grolRere verbuschende Brachflache in dem teilverfillten Filterbecken im Siden.

Abgesehen von den betroffenen Baumen, die unter dem Schutz der Libecker Baumschutz-
satzung stehen, und dem Ufergehdlz an der Wakenitz gehen keine geschiitzten Biotope
verloren. Nach derzeitigem Planungsstand gehen im Einzelnen folgende Biotopstrukturen
verloren:

Biotoptyp betroffener Umfang
Baume gesamt (einzeln, in Reihen oder Gruppen) 315 Stck.
davon: 174 Stck. /
in geschlossenen Bestanden (Nadel- / Laubgehdlze) 4.692 m2
FlieRgewasser begleitender Gehdélzsaum 50 m?2
Mesophiles Grinland 11.212m
Magergrinland mit Magerrasenanteilen 950 m?
Magerrasen artenarm 86 m2
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Biotoptyp betroffener Umfang
halbruderale Gras- und Staudenfluren, verbuschend 2.881 m?
Rasen 6.556 m?
Ziergebisch 610 mz
Hausgarten 78 m?

Da dauerhafte Grundwasserabsenkungen fir die geplante Bebauung nicht erforderlich sind,
sind Schadigungen des verbleibenden Gehdlz- und Baumbestandes dadurch nicht zu er-
warten.

MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung nachteiliger Auswirkungen

» Erhaltung von Baum- und Gehdlzbestanden

Abgesehen von kleinrdumigen Eingriffen fur die notwendigen Einleitstellen bleibt der natur-
nahe Uferstreifen an der Wakenitz erhalten. Wo es in den festgesetzten WA-Teilgebieten
trotz Bebauung, Tiefgaragenanlage und Bodenaustausch méglich ist, werden Baume und
Gehdlzbesténde zur Erhaltung festgesetzt.

» Schutz verbleibender Gehdlzstrukturen vor Beeintrachtigungen wahrend der Bauphase

Bei BaumalRnahmen in der Néhe von Geholzbestanden sind die Gehoélze wahrend der Bau-
durchfuihrung vor Beeintrachtigungen gemafd DIN 18920 zu schutzen (Schutzabgrenzungen,
Baumschutz, je nach Bedarf). Kronentraufbereiche dirfen nicht befahren werden, Boden-
massen und anderes Baumaterial darf in den Kronentraufbereichen nicht gelagert werden.
Geholzschnitte und andere erforderliche MaRhahmen der Baumpflege erfolgen nach den
Empfehlungen der ZTV-Baumpflege.

Schéadigungen von Baumbestdnden im Einflussbereich temporarer Grundwasserabsenkun-
gen werden durch Bewasserungsmafnahmen wahrend der gesamten Bauphase vermieden.

MafRnahmen zum Ausgleich

Die detaillierte Eingriffs-/Ausgleichsermittlung fir die unvermeidbaren Beeintrachtigungen
aller Schutzguter des Bundesnaturschutzgesetzes und die Bilanzierung mit den geplanten
Ausgleichsmal3nahmen ist der gleichnamigen Anlage zu entnehmen.

Es sind folgende Ausgleichsmalinahmen vorgesehen:

Im Geltungsbereich:

» Anpflanzung von Baumen im Geltungsbereich

Innerhalb des Geltungsbereichs werden in den einzelnen WA-Teilgebieten und in den offent-
lichen Grunflachen an der Wakenitz insgesamt 126 Baume als Teilausgleich fir den Baum-
verlust angepflanzt. Verwendet werden einheimische standortgerechte Laubbaume oder
hochstdmmige Obstbdume. Da fir die Baumanpflanzungen gréRRere Pflanzqualitéaten ver-
wendet werden als nach der Libecker Baumschutzsatzung mindestens erforderlich, wird
dadurch der Verlust von allein, in kleinen Gruppen oder Reihen stehenden Baume vollstan-
dig ausgeglichen.
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AulRerhalb des Geltungsbereichs:

> Anpflanzung von Feldgehélzen und Entwicklung von Extensivgriinland auf der Okokonto-
flache ,Grol? Steinrade” in Libeck

Als Ausgleich fir den Verlust von flachigen Gehoélzbestdnden mit geschiitzten Baumen wer-
den auf der Okokontoflaiche ,GroR Steinrade“ drei Feldgeholze aus standortheimischen
Laubgehdlzarten mit insgesamt 9.484 m2 Flache angepflanzt. Zur Kompensation der betrof-
fenen gehdolzfreien Biotopstrukturen werden insgesamt 28.665 m2 Ackerflache zu Extensiv-
grinland entwickelt.

6.3.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere (Arten- und Lebensgemeinschaften)

Als Grundlage fir die Darstellung der Fauna im Geltungsbereich und der zu erwartenden
Auswirkungen durch die Planung wurden 2012 und 2014/2015 Bestandserhebungen im
Geltungsbereich und dem Umfeld durchgefiihrt und die Ergebnisse mit Ermittlung der zu
erwartenden Auswirkungen, insbesondere auf europarechtlich geschitzte Tierarten, in dem
Fachgutachten Fauna mit artenschutzrechtliche Priifung (Abriss und Neuplanung) zusam-
mengestellt (siehe 6.7.1 und 9.3).

Ausgangssituation

Die Brutvogelfauna auf dem Gelande ist insbesondere auf Grund der Strukturvielfalt und der
ungestorten Lage der Geholze ausgesprochen arten- und individuenreich vertreten. Wert-
gebende Arten sind u.a. Brutvorkommen von Kolkrabe und Sperber sowie der Griinspecht,
der zwar nicht im Geltungsbereich britet, hier aber in den offenen und halboffenen Be-
reichen des Plangebiet besonders gut geeignete und damit essentielle Bestandteile seines
Nahrungsreviers findet. In der abzubrechenden Schnellfilterhalle wurden zudem ein bis zwei
besetzte Brutplatze des Mauerseglers erfasst. Weitere Gebaudebriterarten sind Kohl- und
Blaumeise sowie Grauschnapper. Im Bereich der Uferzone kommen die Arten Blassralle,
Teichralle, Graugans, Stockente, Hockerschwan und Sumpfrohrsanger vor bzw. sind hier zu
erwarten. Der Kuckuck wurde hier ebenfalls gehort, das Wakenitzufer im Geltungsbereich
macht aber nur einen kleinen Teil seines Reviers aus. In den Gehdlzen des Geltungs-
bereichs inklusiv der Uferzone briiten Uber die oben genannten Arten hinaus verbreitete
Arten der Geholzbriter. Friihere Nachweise des Ganseséagers in vier Nisthilfen des NABU an
Ufergehdlzen konnten wegen fehlender Funktionsfahigkeit der Kasten nicht bestatigt werden.

Fur Fledermduse bietet der Biotopbestand im Geltungsbereich mit seinen Gehdlzstrukturen
und Gebauden und den dadurch entstehenden klimatisch besonders geschiitzten Bereichen
sowie mit den offenen, wiesenartigen Flachen und ausgepréagten Grenzlinien besonders
gunstige Quartierstrukturen und Nahrungshabitate. Insgesamt konnten acht verschiedene
Arten im Geltungsbereich und seinem Umfeld nachgewiesen werden.

Dominante Art ist die Zwergfledermaus mit hoher Aktivitat im Gebiet, fir die 2014 insgesamt
15 Balzreviere verteilt im Geltungsbereich und dem direkten Umfeld erfasst wurden. Davon
ging im Marz 2015 ein Revier durch die Féllung einer Blutbuche aus Grinden der Verkehrs-
sicherungspflicht verloren. Eine Wochenstubennutzung durch Zwergfledermause wurde nicht
festgestellt, wird aber im direkten Umfeld vermutet. Fir die Mickenfledermaus wurde ein
Balzrevier aul3erhalb des Geltungsbereichs nachgewiesen. Weiterhin treten Wasserfleder-
maus und Braunes Langohr regelmaRig im Gebiet auf, sodass groRere Baumhohlen im
Gebiet potentiell als Wochenstubenquartiere von Arten genutzt werden kénnen. Ansonsten
wurden Uber dem Gelande die Arten Breitfligelfledermaus, Rauhhautfledermaus, Grol3er
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Abendsegler und auch der als stark gefahrdet eingestufte Kleine Abendsegler jagend oder
im Durchflug erfasst, teils regelmaRig, teils nur in Einzelfallen.

Ein Vorkommen des stark gefahrdeten Fischotters im Geltungsbereich wurde anhand von
zwei Nachweisen im nérdlichen Teil der Uferzone belegt. Aufgrund der gegebenen natur-
nahen Struktur und der Ungestortheit der Uferzone im Geltungsbereich (im Vergleich zu den
Habitatstrukturen und der Habitatsituation im weiteren Umfeld) muss daher davon ausge-
gangen werden, dass das Untersuchungsgebiet im Hinblick auf die erbrachten Nachweise
und die umgebende Habitatsituation im rdumlichen Zusammenhang einen essentiellen
Ruckzugsraum fir den Fischotter darstellt und somit als Lebens- und Fortpflanzungsstatte
gemal § 44 (1) BNatSchG zu werten ist.

Weitere, europarechtlich geschitzte Arten sind nicht im Gebiet anzunehmen.

Darlber hinaus sind Vorkommen der national geschitzten Reptilienarten Ringelnatter (stark
gefahrdet), Waldeidechse und Blindschleiche punktuell im Geltungsbereich anzunehmen.
Vorkommen von streng geschiitzten und gefahrdeten Zauneidechsen sind dagegen nicht zu
erwarten, da hier geeignete Lebensraume fehlen und keine Hinweise daflr vorliegen.

Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Bei den Geb&udeabbrichen und den Fall- und Rodungsarbeiten sowie sonstigen Bautétig-
keiten konnen Flederméuse sowie Brutvdgel und ihre Brutgelege verletzt oder getétet werden.

Durch den Verlust der Abrissgebaude, des betroffenen Baum- und sonstigen Gehdlzbestan-
des gehen Lebensstatten fur Gebaude— und Geholzbriter verloren. Der Umfang der betrof-
fenen Biotopstrukturen ist unter 6.3.3 aufgefiihrt.

Durch die Uberbauung und Umstrukturierung von Teilen des Geltungsbereichs kommt es fiir
Flederméause zum Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestétten in Gebauden und Baumen
sowie von Jagd- und Nahrungshabitaten. Es gehen insgesamt fiinf Balzreviere der Zwerg-
flederméuse verloren, weiterhin sind durch den Verlust gro3erer Bdume potenzielle Wochen-
stubenquartiere von Wasserfledermaus und Braunem Langohr sowie bei drei grof3eren
Baumen mit geeigneten Hohlen auch potenzielle Winterquartiere des grof3en Abendseglers
betroffen. Fir den Griinspecht bedeutet die Uberbauung des parkahnlichen Gebietes mit
offenen wiesenartigen und baumuberstandenen Strukturen der Verlust eines essentiellen
Teils seines Nahrungshabitates. Durch die Uberbauungen und Umstrukturierungen sind
weiterhin auch Ringelnatter (geféhrdet gemar Roter Liste SH), Erdkrote, Blindschleiche und
Waldeidechse betroffen.

Stérungen wahrend der Bautatigkeiten und spéter durch die Freizeitnutzung in Wakenitz-
nahe kénnen die Lebensraumeignung der Uferzone flr den Fischotter herabsetzen und zu
Vergramungen fihren. Weiterhin kénnen Beleuchtungen insbesondere im Umfeld des
Wasserturmes und in der Nahe der Wakenitz zu Stérungen der als lichtempfindlich gelten-
den Wasserfledermaus und Braunes Langohr fihren. Fir die anderen im Gebiet vorkom-
menden Tierarten haben Stérungen aus den Bautatigkeiten und durch die folgenden
Nutzungen (Larm, Bewegung, ggf. Staubentwicklung) keine erheblichen Auswirkungen.

Mit diesen Auswirkungen werden artenschutzrechtliche Verbotstatbestande ausgeldst.
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MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung nachteiliger Auswirkungen

Zur Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtlicher Zugriffsverbote geman § 44 Abs. 1 Nr.
1-3 BNatSchG sind fir die geschitzten Brutviogel und Fledermduse sowie den Fischotter
folgende Malinahmen vorgesehen:

» Zeitliche Einschrankungen fur die Baudurchfiihrung

Eingriffe in Gehdlzbestéande sind nur zwischen 1. Dezember und 28./29. Februar durchzu-
fuhren. Ausnahmen sind mdglich, sofern fachgutachterlich nachgewiesen wird, dass in den
Geholzbestéanden kein Fledermausbesatz oder Brutvogelbestand vorhanden ist und eine
naturschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung vorliegt.

Der Abriss von Gebauden ist zwischen 1. Dezember und 28./29. Februar durchzufiihren
(Ausnahmemadglichkeit wie oben).

> Erhaltung und Aufwertung des nordlichen Uferstreifens als Fischotter-Lebensraum (CEF’-
Malnahme)

Zur Erhaltung des Ruheraums fir den Fischotter und Vermeidung von Stérungen fir die
Tiere wird die Grunflache mit der Zweckbestimmung ,naturbelassene Griinflache" der natur-
lichen, standortbedingten Entwicklung Uberlassen. Zur Aufwertung werden in der Flache
zwei flache Senken vor dem Ufergehdlz angelegt.

Zur Minimierung von Storwirkungen in den Fischotter-Ruheraum ist entlang der 6stlichen
Grundstiicksgrenzen der Villengrundstiicke eine durchgangige, 1,4 m hohe Mauer zu errich-
ten, die die privaten Hausgarten gegeniiber dem angrenzenden Schutzraum blickdicht ab-
schirmt. Ergdnzend wird der Fischotter-Ruheraum Uberall dort, wo er an o6ffentliche Wege-
flachen angrenzt, durch eine mindestens 1,2 m hohe, mit dornigen und immergriinen Gehdl-
zen hinterpflanzte Einfriedung vor dem Betreten geschuitzt. Die Minimierungs- und Gestal-
tungsmafnahmen innerhalb des 25-m-Streifens sind in einer detaillierten Planung festgelegt,
die zwischen dem beauftragten Biologenbiro und der Unteren Naturschutzbehtrde abge-
stimmt wurde. Diese Planung wird Teil des stadtebaulichen Vertrages Uber Ausgleichsmalf3-
nahmen, der zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager abgeschlossen wird.

Die Bauausfuhrung erfolgt unter Schonung des Baumbestandes mit baubiologischer Beglei-
tung, die MalBnahmen werden vor Beginn der Baudurchfilhrung im Geltungsbereich fertig-
gestellt. PflegemalRnahmen erfolgen nur sporadisch bei Bedarf und ggf. angepasst auf die
unterschiedlichen Strukturen in der Flache. Da Uber die Zulassigkeit des Uferwanderwegs in
diesem Bereich letztendlich im nachfolgenden naturschutzrechtlichen Genehmigungsver-
fahren entschieden wird, werden ggf. bei Bedarf weitere Malinahmen festgelegt, die fur die
Erteilung einer Ausnahmegenehmigung erforderlich sind.

» Ersatzquartiere fur Fledermause (CEF-Malinahme)

Als Ersatz fiir den Verlust von funf Balzrevieren der Zwergfledermaus werden je drei art-
spezifische Spaltenquartiere an finf Standorten mit geeignetem Baumbestand angebracht.
Ein Standort liegt im oben genannten Otter-Ruheraum, die vier anderen Standorte befinden
sich im Umfeld des Geltungsbereichs. Die Standorte sind im Fachgutachten Fauna wieder-
gegeben.

" CEF = Continuous Ecological Functionality: vorgezogen durchzufiihrende MaRnahmen zur
durchgangigen Aufrechterhaltung der 6kologischen Funktion
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Als Ausgleich fir den mdglichen Verlust potenzieller Sommerquartiere (Wochenstuben)
weiterer Fledermausarten werden funf als Fortpflanzungsquartiere geeignete Kasten im
Geltungsbereich oder seiner direkten Umgebung aufgehangt (nicht direkt an der Wakenitz).
Der tatsachliche Umfang bemisst sich an dem konkreten Nachweis der Sommerquartier-
eignung in den betroffenen Baumen.

Als Ausgleich fur den Verlust von drei potenziellen Winterquartieren des Grof3en Abend-
seglers sind geeignete Winterquartierkasten im Verhéltnis 1 : 5 im Baumbestand des Gel-
tungsbereichs und seinem Umfeld vorzusehen. Der Umfang kann sich reduzieren, wenn vor
den Fallarbeiten nachgewiesen wird, dass weniger Baume mit tatsachlicher Winterquartier-
eignung betroffen sind

Als CEF-Malinahmen, die der Aufrechterhaltung der 6kologischen Funktion dienen, werden
die Ersatzquartiere vor Beginn der Fallarbeiten bzw. spatestens bis zum darauffolgenden 1.
April durchgeflhrt.

» Verwendung von Leuchtmitteln im Geltungsbereich mit geringst méglichen Stérwirkungen
auf lichtempfindliche Fledermause

Zur Vermeidung der Stoérung lichtempfindlicher Fledermause im Geltungsbereich und seinem
Umfeld werden im gesamten Plangebiet Leuchtmittel eingesetzt, die eine minimale Lock-
wirkung auf Insekten und geringst mdgliche Storwirkungen auf lichtempfindliche Fleder-
mause haben. Derzeit erfullen diese Anforderungen z.B. LED-Leuchten mit gelblichem Licht
und bis zu 3.000 Kelvin Lichttemperatur.

MafRnahmen zum Ausgleich

> Artenschutzrechtlicher Ausgleich fiir Brutvogel, Amphibien und Reptilien

Fur die betroffenen Brutvogel der Siedlungen werden Nisthilfen fur Mauersegler (5 Kéasten),
Hohlenbriter (5 Kasten) und Nischenbriiter (5 Kasten) im Geltungsbereich aufgehéngt. Die
Umsetzung erfolgt im Zuge der Errichtung der Gebaude.

Der Ausgleich fir den durch erheblichen Nahrungsraumverlust betroffenen Griinspecht und
die 0.g. Amphibien- und Reptilienarten erfolgt durch die Neuanlage von 27.565 m2 Extensiv-
grinland einschlieRlich fiinf Totholz- bzw. Lesesteinhaufen auf der o.g. Okokontoflache
,Grof3 Steinrade* multifunktional mit dem Ausgleich fur Biotopverlust.

Der Ausgleich fiir die durch Geholzverlust betroffenen Gehdlzbriter erfolgt durch die Neu-
anlage von Feldgeholzen auf insgesamt 9.484 m2 ebenfalls auf dem Okokonto ,GrofR3 Stein-
rade”.

Fur die artenschutzrechtlichen Ausgleichserfordernisse fir die Brutvidgel ist keine vorge-
zogene MaRRnahmendurchfiihrung erforderlich, da ein gewisser zeitlicher Verzug (,time-lag®)
hinnehmbar ist. Daher werden die MalRhahmen multifunktional mit den erforderlichen Aus-
gleichsmaflinahmen aus der Eingriffs-/Ausgleichsermittlung umgesetzt (siehe 6.3.3).

6.3.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft

Ausgangssituation

Das Landschafts- und Ortsbild wird durch den Kontrast zwischen dem griin gepragten
Gelande der Wasserkunst zu den nordlich, westlich und sidlich gelegenen, teilweise dicht
bebauten Wohngebieten und den @stlich und westlich verlaufenden Hauptverkehrsstrafl3en
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gepragt. Der Geltungsbereich mit seinem vor allem im dstlichen Bereich hohen Anteil an
Freiflachen, dem pragenden Baumbestand und mit dem weithin sichtbaren markanten
Wasserturm liegt wie eine grine Insel zwischen den umgebenden Siedlungsflachen und
schlief3t im Osten direkt an den naturnah gepragten Wasserlauf der Wakenitz an. Dabei ist
der westliche Teilbereich bereits mit grof3en Betriebsgebduden bebaut, die zur Ratzeburger
Allee durch den stral’enbegleitenden Gehdlzgirtel optisch abgeschirmt werden. Der 6stliche
Teilbereich mit seinen naturnah gepragten Grinflachen ist aufgrund der fehlenden 6ffent-
lichen Zuganglichkeit und der Lage unterhalb des umgebenden Stral3enniveaus und der
Topographie von auf3en nur an einzelnen Stellen und von der Wakenitzbriicke in grél3erem
Umfang erfassbar. Die stark befahrene Wakenitzbriicke sudlich des Geltungsbereichs wirkt
wiederum negativ in das Landschafts- und Ortsbild ein.

Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Mit der geplanten Wohnbebauung wird der landschaftlich und teilweise naturnah gepragte
Charakter des Geltungsbereichs stark zurtickgehen. Abgesehen von den Grinflachen und
Baumbestdnden um den Wasserturm und an der Straf3e Bei der Wasserkunst sowie im ufer-
nahen Bereich an der Wakenitz gehen die Baum- und Gehdlzbestédnde und Wiesenflachen
im Geltungsbereich weitgehend verloren. An die Stelle tritt eine bis zu viergeschossige
Bebauung unterschiedlicher Dichte und Durchgriinung, die sich in die stadtische Lage des
Geltungsbereichs einflgt.

In Wakenitznahe tritt die Bebauung bis auf 50 m an das Ufer heran, der naturnahe Ufer-
streifen bleibt auf mindestens 25 m Breite erhalten. Dennoch wird die zwei- bis viergeschos-
sige Bebauung insbesondere in der laubfreien Winter- und Frihjahrszeit optisch in den an-
grenzenden, eher landschaftlich gepragten Raum der Wakenitz wirken.

MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung nachteiliger Auswirkungen

Die Neubebauung mit ihren halbéffentlichen und privaten Freiflachen wird durch die Gestal-
tung der Freiflachen und die Ersatzpflanzungen fir den Baumverlust eingegriint. Die Geholz-
strukturen um den Wasserturm bleiben als Bestandteil einer 6ffentlichen Parkanlage erhal-
ten. Mdgliche optisch negative Auswirkungen in den Wakenitzraum werden durch den Erhalt
eines 50 m breiten unbebauten Griinstreifens an der Wakenitz mit Baumbestand und durch-
gangigem uferbegleitenden Geholze vor allem in der belaubten Jahreszeit gemindert.

MafRnahmen zum Ausgleich

KompensationsmafRnahmen im Geltungsbereich fur die Auswirkungen auf das Landschafts-
bild kommen in Abwagung mit der Ausnutzung des innerstadtisch und attraktiv gelegenen
Gelandes fur die Wohnbebauung nicht in Betracht. Die fir Boden und Pflanzen vorgesehe-
nen AusgleichsmaRnahmen auf der externen Okokontoflache in GroR Steinrade (siehe. 6.3.3
und 6.5) kénnen jedoch multifunktional als Ersatz herangezogen werden, da diese MalRnah-
men in dem betreffenden Raum zu einer landschaftlichen Aufwertung fiihren.

6.3.6 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch einschliel3lich menschlicher Gesundheit
a) Larmbelastung

Ausgangssituation

Aufgrund der angrenzenden HauptverkehrsstralRen Ratzeburger Allee und Wallbrechtstral3e/
St.-Jurgen-Ring weist das Plangebiet heute eine hohe Larmbelastung auf.
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Gemal den bisher vorliegenden schalltechnischen Berechnungen werden dabei insbeson-
dere an der Ratzeburger Allee mit Tagwerten von teilweise Uber 70 dB(A) und Nachtwerten
von Uber 60 dB(A) die gem&R DIN 18.005 (Beiblatt 1) fir allgemeine Wohngebiete anzu-
setzenden Orientierungswerte von 55/45 dB(A) deutlich Uberschritten. Im Plangebiet sind
hiervon betroffen zum einen die bereits bebauten Grundstiicke Ratzeburger Allee 11, 13,
13a und 13b wie auch die kinftig stral3enseitig vorgesehen Baufelder (WA1 und WA7) mit
ihren strallenzugewandten Gebaudeseiten.

Dartber hinaus wirkt sich der siiddstlich des Plangebietes in Hochlage geflihrte StralRenzug
WallbrechtstraRe / St.-JUrgen-Ring wesentlich auf die Larmbelastung im siddstlichen Teil-
bereich des Plangebietes aus. Dabei werden an der suddstlichen Grenze des geplanten
Wohngebietes mit Tagwerten tUber 60 dB(A) und mit Nachtwerten von tber 50 dB(A) eben-
falls die Orientierungswerte fur allgemeine Wohngebiete um mehr als 5 dB(A) und damit
deutlich Uberschritten.

Das Zusammenwirken beider Larmquellen fuhrt dazu, dass bei freier Schallausbreitung
lediglich am nordwestlichen Rand des kiinftigen Baugebietes auf dem nordlichsten der fir
eine Villenbebauung vorgesehenen Baufelder zumindest tags der WA-Orientierungswert von
55 dB(A) eingehalten wird.

Zur Bewaltigung der Larmproblematik fir das geplante Wohngebiet sieht der Bebauungsplan
daher eine Reihe von Festsetzungen und sonstige MaRhahmen zum aktiven und passiven
Larmschutz vor.

Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Zusétzliche Larmbelastungen fur vorhandene Wohnnutzungen

Durch die geplanten Baumal3nahmen im Geltungsbereich kommt es fir die benachbarten
Anwohner wahrend der Bauzeit zu zusatzlichen Larmbelastungen. Die Bauzeit wird voraus-
sichtlich einen Zeitraum von Friihjahr 2016 bis Ende 2017 (ggf. auch dartiber hinaus) um-
fassen.

Im Hinblick auf die zusatzlichen Schallimmissionen durch den vom geplanten Wohngebiet
erzeugten Zusatzverkehr wurde festgestellt, dass an fast allen untersuchten Immissionsorten
im Umfeld des Geltungsbereichs (Ratzeburger Allee, Hohelandstral3e, Stral3e Bei der
Wasserkunst) die Zunahmen der Verkehrslarm-Immissionen unterhalb der allgemein ange-
nommenen Wahrnehmbarkeitsschwelle von 1 dB(A) bleiben. Lediglich am Eckgebaude
Ratzeburger Allee / Edvard-Munch-Stral3e wurde eine Zunahme um maximal 2,2 dB(A) tags
und 2,1 dB(A) nachts ermittelt. Die Zunahme bleibt jedoch noch unter der Erheblichkeits-
schwelle, sodass Schallschutzmaf3nahmen nicht erforderlich werden. Dies hangt zum einen
mit der bestehenden Belastung auf der Ratzeburger Allee zusammen, zum anderen werden
durch das gewahlte ErschlieBungskonzept fir das geplante Wohngebiet (kurze Fahrstrecken
von den Hauptanbindungspunkten zu den Tiefgaragenzufahrten, Unterbindung einer Durch-
fahrtsmaoglichkeit zwischen Ratzeburger Allee und StraRe Bei der Wasserkunst) Zusatz-
verkehre auf den ErschlielBungsstralen der nordlich gelegenen Wohnquartiere von vorn-
herein so gering wie moglich gehalten.

Auch wenn das Larmgutachten fur die umliegenden Stralen ausschlie3lich Larmpegel-
erhéhungen unterhalb der sogenannten Erheblichkeitsschwelle von 3 dB(A) und in groRen
Teilen sogar unterhalb der allgemein angenommenen Wahrnehmbarkeitsschwelle von 1
dB(A) ermittelt, werden auch diese Larmpegelerh6hungen in die Abwagung eingestellt, da
unabhangig vom durchschnittlichen Hérempfinden die den Larmpegelzunahmen zugrunde
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liegenden Verkehrszunahmen im Bereich von bis zu 11 % (z.B. in Teilabschnitten der Hohe-
landstral3e sowie im dstlichen Abschnitt der Stral3e Bei der Wasserkunst) subjektiv ggf.
wahrgenommen werden. Dabei sind die Auswirkungen auf die betroffenen Grundstiicke auf-
grund der Geringflihigkeit der Veranderungen jedoch nicht so hoch zu gewichten, dass sie
eine deutliche Reduzierung des Bebauungsumfangs und damit eine Reduzierung des vor-
habeninduzierten Verkehrs rechtfertigen wiirden. Hier ist das offentliche Interesse an der
Schaffung von Wohnraum (siehe 3.3) in der Abwéagung deutlich héher zu gewichten als die
nur geringfligig bertihrten privaten Belange der Anwohner des angrenzenden Wohngebietes.
Daruber hinaus sind im Rahmen der Abwagung auch die Schutzinteressen fur die kinftigen
Bewohner des neuen Wohngebietes zu beriicksichtigen, weshalb z.B. eine zuséatzliche Er-
schlieBungsstralle zwischen den Planstralen A und C anstelle der Anbindung der Plan-
stralRe C an die vorhandene WasserwerkserschlieBung und damit an die Stral3e Bei der
Wasserkunst verworfen wurde (siehe oben unter 5.3.1).

Auf der anderen Seite wird sich die Umsetzung des Bebauungsplanes in Teilbereichen auch
positiv auf die Larmbelastung der Bestandsgrundstiicke auswirken. So wird vor allem die
geplante Errichtung der neuen viergeschossigen Geb&duderiegel an der Ratzeburger Allee
(Teilgebiete WAL und WA7) zu einer La&rmminderung fur die vorhandenen Wohngrundstiicke
an der HohelandstraRe und der StralRe Bei der Wasserkunst fuhren, sodass hier auf den
riackwartigen Gartenflachen (anders als im Bestand und trotz neuer Tiefgaragenzufahrt ) in
Zukunft die Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete teilweise unterschritten werden
konnen. Da diese Verbesserungen vor allem die die Wohnqualitat maRgeblich bestimmen-
den AulRenwohnbereiche (Terrassen) betreffen, erscheinen die geringfiigigen Verschlechte-
rungen auf den stralRenzugewandten Vorgartenseiten umso eher zumutbar.

Mogliche Schallreflexionen vom geplanten Geb&auderiegel im Teilgebiet WAL sind im Ver-
haltnis zur bestehenden Larmbelastung so gering, dass sie fiir die gegenuberliegende Nut-
zung an der Ratzeburger Allee im nicht wahrnehmbaren Bereich liegen. Auch die Verkehrs-
bewegungen innerhalb des Neubaugebietes, z.B. bei den Tiefgaragenzufahrten an der Plan-
stralRe B und der Ratzeburger Allee flihren nicht zu relevanten zuséatzlichen Larmbelastun-
gen fur benachbarte Bestandsgebaude.

Durch die (in Richtung Stidenosten) larmabsorbierende Ausgestaltung der Larmschutzwand,
die auf der Nordwestseite der Wakenitzbriicke / Wallbrechstral3e errichtet werden wird,
werden Schallreflexionen minimiert, sodass die fur die Anwohner des sudlich angrenzenden
Wohngebietes (stidl. Ratzeburger Allee, nordl. Gartnergasse und Gartengang) ermittelten
Larmpegelerhéhungen im nichtwahrnehmbaren Bereich liegen (max. 0,7 dB(A)).

Larmbelastungen fir die kiinftigen Bewohner

Wie die bisher vorliegenden Larmberechnungen zeigen, kénnen die gemafl DIN 18.005 fur
allgemeine Wohngebiete anzustrebenden Orientierungswerte von tags 55 dB(A) und nachts
45 dB(A) aufgrund der Larmbelastungen, die durch die angrenzenden HauptverkehrsstralRen
in das Plangebiet eingetragenen werden, auch bei Durchfiihrung von Mal3nhahmen zur Larm-
abschirmung (siehe unten) nicht in allen Teilgebieten eingehalten werden.

Am stérksten von Verkehrslarm betroffen sein werden dabei die Bewohner der unmittelbar
an der Ratzeburger Allee vorgesehenen Geb&ude. Auf den stralRenzugewandten Gebaude-
seiten wird dabei der fir die Gesundheit kritische Schwellenwert von 70 dB(A) bei den Neu-
bauten (WALl und WA7) wie bei den Bestandsgebéduden (WA4 und WAB) Uberschritten. Die
hohen L&rmbelastungen missen und kénnen hier insbesondere auch deshalb in Kauf
genommen werden, weil auf den Gebauderiickseiten regelmalig um mehr als 15 dB(A)
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niedrigere Larmpegel erreicht werden, sodass hier in gro3en Teilen die WA-Orientierungs-
werte von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts eingehalten werden kénnen.

Durch die (als Voraussetzung fir Wohnnutzungen auf den angrenzenden Baufelder) ver-
bindlich mindestens dreigeschossig festgesetzte Strallenrandbebauung entlang der Ratze-
burger Allee werden auch die Larmbelastungen fir die in zweiter und dritter Reihe zur
Ratzeburger Allee vorgesehene Wohnbebauung auf vertragliche Werte reduziert. So be-
laufen sich die Uberschreitungen des WA-Orientierungswertes bei den Gebauden in den
Teilgebieten WA2, WA5 und WAS, die nicht vollstandig durch die Randbebauung abge-
schirmt werden, in den mafR3geblichen Geschossen auf maximal 3 dB(A). Auf den larmabge-
wandten Gebdudeseiten der betreffenden Geb&dude im WAS5 und WAS8 kdnnen aber auch
hier die WA-Orientierungswerte von tags 55 dB(A) eingehalten werden. Einzige Ausnahme
bildet hier das sudlichste Gebaude der an der PlanstralBe B vorgesehenen Reihenhaus-
bebauung (im WA2). Hier konnen die Uberschreitungen der MI-Orientierungswerte von tags
60 dB(A) im zweiten Obergeschoss aber deshalb in Kauf genommen werden, da es sich hier
um eine Einfamilienhausbebauung handelt (bei denen die Bewohner als im Geschoss-
wohnungsbau nicht allein auf die Benutzung der Radume des jeweiligen Geschosses an-
gewiesen sind) und der Larmpegel fur die dem Erdgeschoss gartenseitig vorgelagerten
AulRenwohnbereiche ebenfalls um maximal 3 dB(A) Uber dem WA-Orientierungswert liegt.

Vermeidung, Minderung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Da die auf das Plangebiet einwirkenden Larmbelastungen nahezu ausschlief3lich durch die
Verkehre auf der Ratzeburger Allee und auf dem Straf3enzug Wallbrechtstral3e / St.-Jirgen-
Ring (Wakenitzbriicke) und damit durch Durchgangsverkehre verursacht werden, bestehen
aus der Bebauungsplanung fiir das Plangebiet Wasserkunst heraus keine Moglichkeiten zur
Verkehrsreduzierung auf diesen StraRen. Da zudem innerhalb des Hauptverkehrsstral3en-
netzes weder geeignete Alternativtrassen zur Abwicklung der Durchgangsverkehre zur
Verfigung stehen, noch eine Verkehrsverlagerung und damit eine Verschiebung der
Larmproblematik in andere Stadtgebiete zwecks Minderung der Belastung fur das
Wohngebiet an der Wasserkunst vertretbar ist, muss im Rahmen der Bebauungsplanung fur
das neue Wohngebiet mit den vorhandenen Verkehrsmengen auf den umliegenden
Hauptverkehrsstralde umgegangen werden.

Aktive LarmschutzmafBhahmen in Form von Larmschutzwanden entlang der Ratzeburger
Allee kommen insbesondere aufgrund der begrenzten Flachenverfligbarkeit, insbesondere
aber aufgrund der damit verbundenen erheblichen Beeintrdchtigungen des Stral3en- und
Ortsbildes nicht in Betracht. Wie oben dargelegt kann zudem durch eine weitestgehend
geschlossene StraRenrandbebauung entlang der Ratzeburger Allee eine vergleichbare bzw.
grolRere Larmschutzwirkung fiir die dahinterliegenden Wohngeb&ude erreicht werden, fir die
der Bebauungsplan erstmalig Planungsrecht schafft.

Anders stellt sich die Situation an der Wallbrechtstra3e / Wakenitzbriicke dar. Aufgrund der
Hochlage der StralRe lasst sich hier kein hinreichender Schallschutz durch eine gegeniber
der Larmquelle geschlossene Bebauung erreichen, da die Schallwellen Uber die tiefer lie-
gende Bebauung hinweg ungemindert die dahinterliegenden Baukdrper erreichen kénnen.
Mdglichkeiten zur Minderung der Larmbelastung flur das neue Wohngebiet bestehen hier
jedoch durch die Errichtung von Larmschutzwé&nden auf der Wallbrechtstralle / Wakenitz-
brucke, also durch aktive L&rmschutzmal3nahmen an der Larmquelle. Da das Brucken-
bauwerk ohnehin in 2016/17 saniert wird, bietet sich hier zudem die Mdglichkeit, die Er-
richtung von Larmschutzwanden vergleichsweise kostenginstig in die Baumalnahmen zu
integrieren. Der Bereich Stadtplanung und Bauordnung hat daher die mogliche Errichtung
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von LarmschutzmafRnahmen zur Larmminderung fir das geplante Wohngebiet an der
Wasserkunst in Varianten untersuchen lassen, die nachfolgend kurz hinsichtlich ihrer
Larmschutzwirkung und ihrer sonstigen Vor- und Nachteile bewertet werden. Fir eine
genaue Betrachtung der Larmschutzwirkung der untersuchten Varianten bzw. der jeweils an
den geplanten Wohngebauden auftretenden Larmbelastungen wird auf die zeichnerischen
Darstellungen im Larmgutachten (Raster- und Geb&udelarmkarten) und die zugehérigen
textlichen Auswertungen verwiesen.

Allen untersuchten Varianten gemeinsam ist, dass die LArmschutzwénde aus statischen und
aus stadtgestalterischen Grinden nicht an den Aufl3enkanten der Wakenitzbriicke, sondern
zwischen der nérdlichen Fahrbahn und dem angrenzenden gemeinsamen Geh- und Radweg
errichtet werden sollen.

Zunachst wurde von Gutachterseite ermittelt, wie eine Larmschutzwand bemessen sein
misste, damit die WA-Orientierungswerte der DIN 18.005 von tags 55 dB(A) im gesamten
Plangebiet eingehalten werden kénnen. Im Ergebnis der Berechnungen ware hierflr eine
mindestens 3,0 m hohe und 660 m lange Larmschutzwand erforderlich. Da diese Larm-
schutzvariante (Variante 1) aufgrund der Barrierewirkung stadtebaulich-stadtgestalterisch
unvertraglich erscheint und zudem statisch auf der Bricke kaum bzw. nur mit unverhéaltnis-
mafigen Kosten umsetzbar ist, kommt sie nicht in Betracht.

Nachfolgend wurden zwei Varianten mit jeweils 2,0 m hohen Larmschutzwanden untersucht,
wobei in der Variante 2 eine Larmschutzwand auch entlang der norddstlichen Rampe bis zur
Ausfahrt zur Ratzeburger Allee vorgesehen ist. Beim Vergleich mit der kirzeren Variante 3,
bei der sich die Larmschutzwéande auf der Wakenitzbriicke und auf der Uberbriickung der
Ratzeburger Allee nur im Bereich Ausfadelungsspur in einem kurzen Abschnitt Uberschnei-
den, zeigte sich, dass die Larmminderungswirkung der langeren Larmschutzwand (Variante
2) fur die nachstgelegene Wohnbebauung im Plangebiet nur geringfigig (< 0,5 dB(A)) gréRer
ist als bei der kirzeren LArmschutzwand ohne Larmschutzwand auf der Rampe (Variante 3).
Die Larmminderung lag in beiden Varianten bei bis zu 3 dB(A) flr die nachstgelegenen
Geb&aude im Plangebiet. In den unteren Geschossen der Geb&ude im WAS8 kdnnen die WA-
Orientierungswerte in groRen Teilen eingehalten werden. Geringfuigige Uberschreitungen
ergeben sich lediglich in den stdlichen Gebauden und hier insbesondere in den oberen
Geschossen.

Aufgrund der stadtgestalterischen Problematik einer als raumliche Barriere wirkenden 2,0 m
hohen Larmschutzwand wurde aufbauend auf der Variante 3 (ohne LSW auf der Rampe)
eine Variante 4 mit einer niedrigeren Larmschutzwand von 1,4 m untersucht, die fir
FuRganger und Radfahrer auf der nérdlichen Briickenseite weiterhin Blickbeziehungen zur
Sidseite erméglicht und den Autoverkehr raumlich nicht vollstdndig ausgrenzt. Bei dieser
Lésung werden an den nachstgelegenen Wohngebauden im WA 8 und WA10 nur gering-
figig hohere Larmpegel erreicht als in Variante 3. Da die WA-Orientierungswerte in dieser
Variante ebenfalls in groRen Teilen des Plangebietes eingehalten bzw. die Uberschreitungen
in den sudlichen Gebauden auf maximal 3 dB(A) beschrankt werden kénnen, wurde dieser
Variante letztendlich in der Abwagungsentscheidung zwischen den Varianten Vorrang
eingerdumt.

In einer weiterhin untersuchten Mischvariante 5 mit einer 1,4 m hohen Larmschutzwand auf
der Wakenitzbriicke (wie Var. 4) und einer 2,0 m hohen Larmschutzwand auf der Uberbriick-
ung der Ratzeburger Allee (wie Var. 3) haben sich keine signifikanten Verbesserungen
gegeniber der Variante 4 ergeben, sodass diese Variante 5 gegentber Variante 4 zurtick-
gestellt wurde.
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AbschlieBend wurde noch auf Anregung der Abt. Briickenbau des Bereichs Stadtgriin und
Verkehr eine Larmschutzvariante (Variante 6) untersucht, die erganzend zur 1,4 m hohen
Larmschutzwand am ndrdlichen Fahrbahnrand (wie Var. 4) eine zweite ebenfalls 1,4 m hohe
Larmschutzwand als Fahrbahnteiler zwischen den beiden Richtungsfahrbahnen vorsieht.
Zwar konnte hierdurch eine um 1-2 dB(A) hohere Larmschutzwirkung als in Variante 4 er-
reicht werden, in Abwagung mit den zusatzlichen Kosten dieser Variante 6 (zusatzlich bis zu
250.000 Euro und damit in etwa doppelt so teuer wie Variante 4) wurde diese Variante
jedoch auch unter Bertcksichtigung der Belange des Vorhabentragers, fur den diese zusatz-
lichen Kosten nicht mehr tragféhig waren, zuriickgestellt.

Im Ergebnis der Variantenprifung und der Abwagungsentscheidung fir eine der unter-
suchten Larmschutzvarianten soll Variante 4 aus den vorangehend dargelegten Griinden
umgesetzt werden. Die Errichtung einer 1,4 m hohen Larmschutzwand auf der Wakenitz-
briicke zwischen Fahrbahn und FuB-/Radweg und am nérdlichen Fahrbahnrand der Uber-
brickung der Ratzeburger Allee (zwischen Abfahrtsrampe und Ratzeburger Allee) stellt
dabei eine Losung dar, die

die Uberschreitungen der WA-Orientierungswerte unter Larmschutzaspekten auf wenige
Gebaude (und hier Gberwiegend auf die obersten Geschosse) und dabei auf maximal 3
dB(A) beschrankt,

stadtrdumlich-stadtgestalterisch mit den geringsten Beeintrachtigungen verbunden ist und

auch unter Kostengesichtspunkten fir den Vorhabentrager, der die Kosten fiir die Errich-
tung der LArmschutzwand tragen muss, noch zumutbar ist.

Alternativ zur Errichtung einer Larmschutzwand auf der WallbrechtstralRe / Wakenitzbriicke
hatte die Bebauung des Plangebietes ggf. weiter von der Larmquelle zuriickgesetzt bzw. auf
einzelne Baufelder (hier insbesondere WA10) verzichtet werden muissen, um die ange-
strebten maximalen Larmpegel von 58 dB(A) nicht zu Uberschreiten, die hier in Abwagung
mit dem Ziel der Entwicklung eines innenstadtnahen Wohngebietes fiir noch vertretbar
erachtet werden. Ein solcher Verzicht auf eine Bebauung kommt jedoch auch in Abwagung
mit den Belangen des Vorhabentragers an der Umsetzung des Bebauungskonzeptes und
den Mdglichkeiten des aktiven Schallschutzes nicht in Betracht.

Neben den vorgenannten MalRnahmen zum aktiven Schallschutz beinhaltet der Bebauungs-
plan Regelungen zum passiven Schallschutz (Einhaltung von SchallddmmmaRen fir
AulRenbauteile gemalR DIN 4109, schallgeddmmte Lifter fur Kinder- und Schlafzimmer in
héheren Schallpegelbereichen sowie durchgesteckte Grundrisse fur die Gebaude an der
Ratzeburger Allee) die innerhalb der Gebaude eine ausreichende Wohn- und Schlafruhe
gewabhrleisten.

b) Belastung mit Luftschadstoffen

- siehe Ausfuhrungen unter 6.3.2 (Auswirkungen auf die Schutzguiter Klima und Luft) -
c) Erholung

Ausgangssituation

Der Geltungsbereich liegt in direkter N&he zur Wakenitz, die auch innerstéadtisch besondere
Bedeutung fur die Naherholung hat. Der Uferbereich der Wakenitz ist hier allerdings ebenso
wie das restliche Gelande nicht fiir die Offentlichkeit zuganglich. Sidlich der Wallbrecht-
straRe beginnt der von Spaziergangern, Joggern und Radfahrern stark frequentierte ufer-
begleitende Wanderweg entlang der Wakenitz, der Richtung Siden ohne Unterbrechung
dem Verlauf der Wakenitz folgt bis zum Ratzeburger See.
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Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

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

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

MafRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausdleich nachteiliger Auswirkungen
sind nicht erforderlich.

6.3.7 Auswirkungen auf Kultur- und andere Sachguter

Ausgangssituation

Kulturgtter

Das Grundstick des Wakenitz-Wasserwerkes mit seinen Gebauden und Anlagen ist in das
Denkmalbuch der Hansestadt Liibeck seit 1988 eingetragen. Der Denkmalschutz erstreckte
sich dabei urspringlich auf die gesamte Anlage des Oberflachenwasserwerkes (Gebaude,
Gebaudeeinrichtungen, sonstige Anlagen). Innerhalb des Plangebietes liegt nur ein Teil der
denkmalgeschiitzten Gebaude und Anlagen, darunter der Wasserturm, der auch als Einzel-
denkmal in das Denkmalbuch eingetragen ist, und die zu erhaltende Aktivkohlefilterhalle
sudlich des Wasserturms. Die ubrigen im Plangebiet zu Beginn des Planungsverfahrens
noch vorhandenen, unter Denkmalschutzaspekten aber nicht zwingend erhaltenswerten
Gebaude des Wasserwerks sind inzwischen in Abstimmung mit der unteren Denkmalschutz-
behdrde beseitigt worden.

Mit der Lage an der Ratzeburger Allee ist eine Sichtachse auf die UNESCO-Welterbestatte
.LUbecker Altstadt” berthrt. In den Sichtachsen darf der Blick auf die Libecker Altstadt-
silhouette nicht durch die Hohenentwicklung baulicher Anlagen beeintrachtigt werden.

Sonstige Sachguter im Sinne des UVP-Gesetzes

Sonstige Sachgiter im Sinne des UVP-Gesetzes sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.
In direkter Nahe zum Neubaugebiet befinden sich bewohnte oder gewerblich genutzte Ge-
baude, die ggf. im Wirkbereich der Bautétigkeiten liegen.

Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Kulturgliter:

Der Wasserturm und die Aktivkohlehalle bleiben als Baudenkmale erhalten. Die anderen, zu
Beginn des Planungsverfahrens noch als Teile der Gesamtanlage des Wasserwerks unter
Denkmalschutz stehenden Anlagen (Schnellfilterhalle, Accelatorenhalle, Langsamfilter V und
VI und Filter-Restanlage) sind inzwischen mit Zustimmung der Unteren Denkmalschutz-
behtrde beseitigt worden. Insofern wird davon ausgegangen, dass der Verlust dieser
Bestandteile des Denkmalensembles und die Uberbauung von Flachen des ehemaligen
Wasserwerks keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das zu schitzende Kultur-
denkmal haben.

Negative Auswirkungen fur die Blickmoglichkeiten auf die LUibecker Altstadt im Bereich der
Sichtachse werden nicht erwartet.
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Sonstige Sachguter im Sinne des UVP-Gesetzes:

Mdogliche Wirkungen durch die geplanten Abbruch- und Bautatigkeiten, wie z.B. Erschitte-
rungen oder Grundwasserabsenkungen, die sich direkt oder indirekt auf umliegende
Bestandsgebaude auswirken kdnnen, sind derzeit nicht abschatzbar.

Vermeidung, Minderung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Zur Vermeidung optischer Auswirkungen durch die geplante Sicherheitsabzaunung um den
denkmalgeschitzten Wasserturm werden im B-Plan gestalterische Vorgaben und eine
Hoéhenbeschrankung festgesetzt.

Im Hinblick auf von Anwohnern befiirchtete Schaden an benachbarten Bestandsgebauden
durch die Bautatigkeiten wurde im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung vorge-
schlagen, ein Beweissicherungsverfahren an den Gebauden durchzufihren. Diese Regelung
liegt jedoch aufRerhalb von B-Plan-Festsetzungen.

6.3.8 Wechselbeziehungen und -wirkungen zwischen den Schutzgutern

Grundsatzlich bestehen immer Wechselbeziehungen und —wirkungen zwischen allen
Bestandteilen des Naturhaushalts. Im Geltungsbereich wird dieses Wirkungsgeflecht, wie im
Siedlungsbereich ublich, in starkem Mal3e durch die Auswirkungen der baulichen Anlagen
und die Intensitat der Nutzung durch den Menschen auf die anderen Schutzglter gepragt.

So spiegelt das gesamte Wasserwerksgeldande und seine Entwicklung wahrend der lang-
jahrigen zu- und abnehmenden betrieblichen Tatigkeiten und der damit verbundenen Uber-
pragung durch intensive Nutzung und spatere Nutzungsaufgabe die Wechselwirkungen
zwischen menschlicher Nutzung und den Schutzgitern Boden, Wasser, Pflanzen und Tiere
anschaulich wieder.

Die wesentlichen Veranderungen durch die Realisierung des geplanten Vorhabens ergeben
sich durch den weitgehenden Verlust der naturnahen Vegetationsstrukturen mit Lebens-
rGume fur Fledermause und Brutvdgel, die sich nach der Aufgabe der Trinkwassergewinnung
auf dem Gelande entwickeln konnten, zugunsten der Schaffung eines Wohngebietes mit
Anlagen fur die Naherholung des Menschen.

Da der gewdhlte Standort mit seinen Gebauden und Filterbecken teilweise noch deutlich
durch die vor 40 Jahren aufgegebene Vornutzung als Wasserwerk gepragt ist und innerhalb
eines bereits dicht bebauten Gebietes liegt, wird davon ausgegangen, dass sich durch die
geplante Neubebauung keine grundlegend neuen erheblichen Wechselwirkungen entwickeln
werden.

6.3.9 Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete

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

6.4 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung (Null-Prognose)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bliebe das ehemalige Wasserwerksgeldnde zunéchst in
seinem derzeitigen Zustand mit den noch in Nutzung befindlichen Gebauden (Schaltanlage
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St. Jurgen und Wasserturm als Trinkwasserspeicher) sowie den brachliegenden Hallen und
Flachen bestehen.

Auf den unmittelbar an die Ratzeburger Allee und die Hohelandstrale angrenzenden
Flachen (Teilgebiet WA 1) ware nach bisherigem Planungsrecht auch ohne die Aufstellung
eines Bebauungsplans eine stralRenbegleitende Randbebauung in Erganzung zu den bereits
bebauten Grundstlicken (Teilgebiete WA4 und WAG) im Rahmen des Einfligens nach § 34
BauGB mdoglich.

Fur den ubrigen westlichen Teilbereich mit den zu Beginn des Planungsverfahrens noch
vorhandenen Hallen und Geb&duden misste u.U. von einer gewerblichen Zwischennutzung
ausgegangen werden, der jedoch im Rahmen des Bestandsschutzes enge Grenzen gesetzt
waren. Eine vollstandige Umnutzung fir gewerbliche Zwecke wie auch eine Neubebauung
wirde jedoch stets die Aufstellung eines Bebauungsplanes voraussetzen.

Auch im 6stlichen Teilbereich waren Umnutzungen und bauliche MaRnahmen aufgrund der
Lage im AulRenbereich nach § 35 BauGB nicht mdglich, sodass der Bereich weiterhin brach
liegen wiirde. Von einer Offnung der betreffenden Flache fiir eine Erholungsnutzung durch
die Allgemeinheit kann jedoch auch bei einer Nichtentwicklung von Bauflachen nicht
ausgegangen werden, da sich die Flachen nicht im 6ffentlichen Eigentum befinden.

6.5 Zusammenfassung der MalRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum
Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

6.5.1 Mallnahmen zur Vermeidung und Minderung nachteiliger Auswirkungen

» Schutz des Bodens vor vermeidbaren Beeintrachtigungen

Ausbau und Entsorgung der maRig belasteten Bdden in den Filterbecken und der Abbruch-
materialien erfolgen fachgerecht unter Beachtung der einzuhaltenden Vorgaben hinsichtlich
Entsorgung oder Sicherung.

Abgeschobener Oberboden wahrend der Bauphase wird fachgerecht gesichert und moég-
lichst einer sinnvollen Verwendung zugefuhrt.

Die baubedingte Inanspruchnahme von nicht fiir Uberbauung vorgesehenen Flachen wird so
gering wie mdglich gehalten, in Anspruch genommene Flachen werden nach Abschluss der
Baumafinahme wieder gelockert und rekultiviert.

» Vermeidung von Schadstoffemissionen wahrend der Bauphase

Durch sachgerechten Umgang mit Ol, Schmierstoffen und Treibstoffen, ist eine Gefahrdung
des Grundwassers und des natirlichen Bodens in der Bau-, Anlagen- und Betriebsphase
durch diese Stoffe zu vermeiden.

» Ruickhaltung, Verdunstung und Teilversickerung von unbelastetem oder gering ver-
schmutztem Niederschlagswasser im Geltungsbereich

Anfallendes Niederschlagswasser auf befestigten Flachen wird soweit wie méglich vor Ort
zuriickgehalten, verdunstet (begriinte Dacher und Tiefgaragenflachen) und tlw. versickert
(Entwéasserungsmulden im 0dstlichen Teilbereich). Gering verschmutztes Niederschlags-
wasser von den oOstlichen Teilgebieten WA5 und WA7 bis WA10 und der Planstra3e C wird
in die Wakenitz abgeleitet und bleibt dem Wasserkreislauf vor Ort erhalten.
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» Teilversiegelung auf Wegen

Neu anzulegende Wege im Gebiet werden mit wasser- und luftdurchldssigen Beldgen
gebaut.

» Minderung von lokalklimatischen Auswirkungen

Durch Dachbegrinungen und die parkartige Gestaltung der Tiefgaragenflachen auf3erhalb
von Gebauden oder Nebenanlagen werden lokalklimatische Auswirkungen durch die Neu-
bebauung gemindert.

» Begrenzung der Auswirkungen auf den globalen Klimawandel

Durch die geplante energieeffiziente Bauweise nach dem Standard der EnEV 2016 und eine
Optimierung des Endenergiebedarfs wird eine um mindestens 25% bessere Effizienz gegen-
uber der aktuellen EnEV 2014 erreicht.

» Erhaltung von Baum- und Gehdélzbestanden

Wo es in den festgesetzten WA-Teilgebieten trotz geplanter Gebaude, Tiefgaragenanlage
und Bodenaustausch maoglich ist, bleiben Baume und Gehdlzbestande erhalten.

» Schutz verbleibender Gehdlzstrukturen vor Beeintrachtigungen wahrend der Bauphase

Verbleibende Gehdlzstrukturen werden vor BaumafRnahmen in ihrer N&he durch die erfor-
derlichen Maflinahmen gemals DIN 18920 geschiitzt. Kronentraufbereiche werden nicht
befahren, Bodenmassen und anderes Baumaterial wird dort nicht gelagert. Baumschaden
durch temporare Grundwasserabsenkungen werden durch Bewasserungsmalnahmen an
gefahrdeten Baumen wahrend der gesamten Bauphase vermieden. Evtl. Gehélzschnitte und
andere erforderliche MaRnahmen der Baumpflege erfolgen nach den Empfehlungen der
ZTV-Baumpflege.

» Zeitliche Einschréankungen fiir die Baudurchfuihrung

Eingriffe in Gehdlzbestdnde und Gebaudeabbriiche erfolgen nur zwischen 1. Dezember und
28./129. Februar.

> Erhaltung und Aufwertung des nordlichen Uferstreifens als Fischotter-Lebensraum (CEF®-
Malinahme)

Der Ruheraum fur den Fischotter in der Grunflache mit der Zweckbestimmung ,naturbelas-
sene Grunflache" wird durch eine Einfriedung mit Sichtschutzpflanzungen vor dem Betreten
durch die Allgemeinheit gesichert. Potenzielle Stérungen durch die unmittelbar angrenzen-
den Villengarten werden durch eine durchgangige, 1,4 m hohe Mauer erheblich gemindert.
Weiterhin erfolgt eine Sicherung und Aufwertung des Lebensraums durch nattrliche, stand-
ortbedingte Entwicklung und Erhéhung des Strukturreichtums (Anlage von flachen Senken).

» Ersatzquartiere fur Fledermause (CEF-Malinahme)

Fur verlorengehende Balzreviere der Zwergfledermaus sowie potentielle Sommer- und
Winterquartiere anderer Fledermausarten werden vor dem Eingriff geeignete artspezifische
Ersatzquartiere in ausreichender Anzahl im Geltungsbereich und seinem Umfeld angebracht.

8 CEF = Continuous Ecological Functionality: vorgezogen durchzufiihrende MaRnahmen zur
durchgangigen Aufrechterhaltung der 6kologischen Funktion
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» Verwendung von Leuchtmitteln im Geltungsbereich mit geringst mdglichen Storwirkungen
auf lichtempfindliche Fledermause

Stérungen lichtempfindlicher Fledermause durch die Wohngebietsentwicklung im Geltungs-
bereich und seinem Umfeld werden durch den Einsatz insektenfreundlicher Leuchtmittel mit
geringst moglichen Storwirkungen auf lichtempfindliche Fledermuse vermieden.

» Minimierung von optischen Auswirkungen der Neubebauung in den Bereich der Wakenitz

Auswirkungen auf das Landschaftsbild im Bereich der Wakenitz werden durch die Erhaltung
eines 50 m breiten unbebauten Grinstreifens an der Wakenitz mit Baumbestand und durch-
gangigem uferbegleitenden Gehdélze verringert.

» Minderung von Auswirkungen durch Schallimmissionen im neuen Wohngebiet

Schallimmissionen von den benachbarten Straf3en mit hohem Verkehrsaufkommen (Ratze-
burger Allee, WallbrechtstraRe / Wakenitzbricke) werden durch eine stralenorientierte ge-
schlossene Riegelbebauung und die Errichtung von Larmschutzw&nden an der
WallbrechtstraRe / Wakenitzbriicke verringert. Grenzwertliberschreitungen durch Gewerbe-
larm vom Wasserwerk an schutzbedurftigen Raumen werden durch Einbau festverglaster
Fenster an den betroffenen Gebdudefassaden oder ggf. auch durch Einhausung oder Ver-
lagerung der Ringkolbenschieber als Larmquelle vermieden.

» Minderung von optischen Beeintrdchtigung des denkmalgeschitzten Wasserturms

Fur die geplante Sicherheitsabzaunung um den denkmalgeschitzten Wasserturm werden
gestalterische Vorgaben und eine Hohenbeschrankung festgesetzt.

6.5.2 MalBnahmen zum Ausgleich

Die detaillierte Darstellung der geplanten Ausgleichsmal3inahmen und der Eingriffs-/ Aus-
gleichsbilanzierung ist in der Anlage ,Bebauungsplan 02.13.00 —St. Jurgen / Wasserkunst-,
Naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung” nachzuvollziehen.

» Ausgleichsmafinahmen fir Baum- und flachige Gehdlzbestdnde und geschuitzte Brutvogel
der Geholze

Insgesamt sind 315 Baume im Geltungsbereich betroffen, darunter auch 174 Baume in fl&-
chigen Geholzbestanden.

Der Ausgleichsbedarf fiir betroffene 141 Einzelbdume, Baume in Reihen oder in kleinen
Gruppen wird durch die Anpflanzung von 126 Baumen innerhalb des Geltungsbereichs kom-
pensiert. Da fast ausschliel3lich Ba&ume mit Stammumfangen (STU) von mindestens 18-20
cm gepflanzt werden sowie sechs grof3e Solitarbdume (3x STU 25-30 cm und 3x STU 40-45
cm) wird der nach Lubecker Baumschutzsatzung ermittelte Ausgleichsbedarf in Hohe von
257 Ersatzbaumen mit STU 12-14 cm in ausreichendem Malf3 erfullt.

Der Ausgleichsbedarf fur die betroffenen 174 Baume in flachigen Gehdlzbestédnden und den
kleinflachigen Verlust von Ufergehdélz (insgesamt ca. 4.742 m2) wird auf der externen Oko-
kontoflache ,Grof3 Steinrade" aufRerhalb des Plangeltungsbereichs durch die Anpflanzung
von drei Feldgehdlzen auf insgesamt 9.484 m2 Flache kompensiert. Dies fuhrt multifunktional
auch zum Ausgleich fur die verlorengehenden Lebensraume geschutzter Geholzbriter.

Die Flache liegt in ca. 7 km Entfernung zum Geltungsbereich am westlichen Stadtrand von
Lubeck. Das Okokonto besteht aus mehreren relativ schmalen Flurstiicken, die bis zur Aner-
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kennung als Acker bewirtschaftet wurden. Die Flachen sind in Privateigentum, die Vermitt-
lung erfolgt tber die Landwirtschaftskammer Schleswig-Holstein. Auf den zur Kompensation
herangezogenen Flurstiicken 1 und 32 aus Flur 0 der Gemarkung Grof3 Steinrade wird
Extensivgrinland durch Selbstbegriinung entwickelt, weiterhin sind Feldgehdlze, Klein-
gewasser und Lesesteinhaufen sowie Knicks geplant. Die Entwicklung zu Extensivgrinland
wurde bereits begonnen, die Gehdlzanpflanzungen sind im Herbst/Winter 2015/2016 vor-
gesehen.

» Ausgleichsmalinahmen fir Boden, Wasser, Lokalklima, sonstige flachige Biotopstruk-
turen, Brutvogel, Amphibien, Reptilien und Landschaftsbild

Innerhalb des Geltungsbereichs erfolgt ein Teilausgleich fur die Neuversiegelung durch
575 m2 Flachenentsiegelung und Gebaudeabbruch sowie durch 2.687 m2 Dach- und Tief-
garagenbegriinung.

Der restliche Ausgleichsbedarf in Hohe von 2.688 m2 fiir Neuversiegelung, 567 m?2 fir Beein-
trachtigungen des Schutzguts Wasser und 28.665 m2 fur den Verlust flachiger Biotopstruk-
turen (mesophiles Grinland, Magergriinland, verbuschende Ruderalfluren sowie artenarme
Trockenrasen) wird durch die Entwicklung von Extensivgrinland mit finf Totholz- bzw. Lese-
steinhaufen auf der oben genannten externen Okokontoflache ,GroRR Steinrade® im Umfang
von 31.920 m? erbracht. Durch diese MaRnahme kdnnen multifunktional auch die Lebens-
raumverluste fur Grunspecht, Erdkrote, Blindschleiche und Waldeidechse sowie die Beein-
trachtigungen des Lokalklimas und des Landschaftsbilds kompensiert werden.

6.6 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Im Zuge des vorgeschalteten konkurrierenden stadtebaulichen Gutachterverfahrens fur die
Entwicklung des neuen Wohngebietes Anfang 2012 wurden Entwirfe von insgesamt acht
eingeladenen Architekten geprift. Zwei Arbeiten wurden mit einem ersten Preis pramiert und
bilden die Grundlage fir das stadtebauliche Konzept, das mit dem Bebauungsplan umge-
setzt wird, die von den anderen Teilnehmern vorgelegten Entwirfe mit anderweitigen Pla-
nungsmaoglichkeiten wurden verworfen und kommen somit nicht mehr in Betracht.

6.7 Zusatzliche Angaben

6.7.1 Gutachten und umweltbezogene Informationen

- siehe vollstandige Auflistung der Gutachten unter 9.2 -

6.7.2 Verwendete technische Verfahren und Schwierigkeiten bei der Zusammen-
stellung der Unterlagen

Bei der Zusammenstellung der Unterlagen sind keine Schwierigkeiten aufgetreten.

Bei der Ermittlung der Eingriffe und der sich daraus ergebenden Vermeidung, Minimierungs-
und Ausgleichsmalinahmen wurde der Gemeinsame Runderlass des Innenministeriums und
des Ministeriums fir Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt und l&ndliche R&ume des
Landes Schleswig-Holstein ,Verhaltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum
Baurecht* aus dem Jahre 2013 verwendet.

Die ansonsten in den herangezogenen Fachgutachten verwendeten technischen Verfahren
sind in den jeweiligen Gutachtenberichten aufgefthrt.
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6.7.3 Hinweise zur Durchfliihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

Die sachgerechte Durchfiihrung der im Bebauungsplan festgesetzten Ausgleichsmaflinah-
men ist vom Vorhabentrager im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ggf. unter Zu-
hilfenahme eines Fachgutachter nachzuweisen. Gleiches gilt flr die aul3erhalb des Plan-
gebietes auf Flachen eines externen Okokontos durchzufiihrenden MaRnahmen, die den
Eingriffsflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans zum Ausgleich zugeordnet sind.

Fur den Fischotter-Ruheraum in der Grinflache mit der Zweckbestimmung ,naturbelassene
Grunflache® sollte die Wirksamkeit der dort vorgesehenen Schutzabgrenzung wegen des hier
besonders zu erwartenden ,Erholungsdrucks” regelméfig (1 mal pro Jahr) Gberprift werden.
Dartber hinaus sollte in regelmafRigen Abstdnden (z.B. alle 3 Jahre) geprift werden, ob die
eingezaunte Flache unveréndert ihre Funktion als Fischotter-Ruheraum erfiillt.

Darlber hinaus sind nach bisherigem Kenntnisstand keine weiteren MonitoringmalRnahmen
vorgesehen. Die Modalitaten der vorgenannten MonitoringmalRnahmen werden in einem
stadtebaulichen Vertrag zur Durchfihrung der Ausgleichsmalinahmen zwischen dem Vor-
habentrédger und der Stadt geregelt werden.

6.8 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung des Umweltberichtes

Die 119. Anderung des Flachennutzungsplanes und der Bebauungsplan 02.13.00 - St. Jir-
gen / Wasserkunst - werden aufgestellt, um auf den aufgegebenen Flachen des Wasser-
werkes an der Ratzeburger Allee (Wasserkunst) ein Wohngebiet mit zugehorigen 6ffent-
lichen Grinflachen zu entwickeln. Die brachgefallenen Betriebsflachen sind zwar teilweise
Bestandteil des Landschaftsschutzgebietes ,Wakenitz und Falkenhusen®, das Areal liegt
aber innenstadtnah und gut erschlossen in direkter Nahe zu Wohnquartieren norddstlich und
sudwestlich der Ratzeburger Allee und in bevorzugter Lage zur Wakenitz. Vor diesem Hinter-
grund hat die Hansestadt Libeck in Abwagung zwischen dem Entwicklungspotenzial als
innenstadtnahes Wohngebiet und den Belangen des Naturschutzes die Entscheidung ge-
troffen, auf dem Gelande eine Wohnbebauung unterschiedlicher Dichte zu entwickeln und
die dafiir Uberplanten Flachen aus dem Landschaftsschutzgebiet auszugliedern. Die Wohn-
bebauung ist auf ca. 3,6 ha Flache vorgesehen mit ca. 0,6 ha Neuanlage von Stral3en oder
Ertiichtigung vorhandener Fahrwege fur die innere ErschlieBung. Auf ca. 1,3 ha werden
offentliche Griinflachen um den denkmalgeschitzten Wasserturm und entlang des Wakenitz-
ufers angelegt. Das Wohngebiet ist weitgehend verkehrsberuhigt geplant, sodass fast alle
bendttigten Stellplatze in zwei Tiefgaragen untergebracht werden. Am Wakenitzufer bleibt ein
50 m breiter Streifen unbebaut, auf dem mindestens 25 m breiten Uferstreifen werden 6ffent-
liche Grinflachen festgesetzt.

Der Boden auf dem ehemaligen Betriebsgelénde ist bereits auf insgesamt ca. 1,35 ha durch
Betriebsanlagen oberirdisch versiegelt, auf weiteren ca. 1,0 ha Flache befinden sich ehe-
malige Filterbecken, die durch eine unterirdische Betonsohle im Boden abgedichtet sind. Die
Filterbecken sind mit maRig belasteten Fillsanden und anderem Material aufgefillt, die im
Zuge der geplanten Bebauung vollstandig ausgebaut und abfallrechtlich entsorgt werden.
Unter dem Gelénde befindet sich ein geringméchtiger Stauwasserleiter, dessen Grund-
wasserspiegel im Westen ca. 8,3 m unter dem Gelénde liegt und nach Osten zur Wakenitz
hin auf ca. 2,0 m unter Gelande abfallt. Das Grundwasser fliel3t zur Wakenitz.

Auswirkungen auf Boden und Grundwasser entstehen durch die Festsetzungen fir die ge-
plante Neubebauung mit Tiefgaragen, sonstigen Nebenanlagen und Erschlieungsstral3en
sowie fur geplante Wege in den Grinflachen. Unter Berlicksichtigung der bereits bestehen-
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den Versiegelung im Gebiet ergibt sich eine zuldssige Neuversiegelung im Umfang von ins-
gesamt ca. 1,9 ha. Grundwasserabsenkungen erfolgen nur temporar wahrend der Bau-
phase. Das anfallende Niederschlagswasser im westlichen Teilbereich wird gedrosselt in den
Regenwasserkanal der Ratzeburger Allee abgeleitet, wahrend das Regenwasser im nord-
westlichen Teilbereich versickert und im 6stlichen Teilbereich gedrosselt und teilweise vor-
gereinigt in die Wakenitz abgeleitet wird.

Durch die Nutzung von ehemaligen Gewerbeflaichen fir die Wohnbebauung, die fach-
gerechte Entsorgung der anfallenden Abbruchmaterialien und Fillbdéden in den Filterbecken
werden Auswirkungen auf Boden und Grundwasser vermieden. Durch die Versickerung und
gedrosselte Ableitung von Regenwasser in die Wakenitz sowie Ruckhaltung und Verduns-
tung auf begriinten Gebaudedéachern und Tiefgaragen werden Auswirkungen durch die Neu-
versiegelung auf Boden und Wasser gemindert.

Der erforderliche Ausgleich fur die Neuversiegelung in Hohe von insgesamt ca. 0,65 ha wird
zu ca. 50% innerhalb des Geltungsbereichs durch kleinteilige Flachenentsiegelungen und
Dach- und Tiefgaragenbegriinungen erbracht. Die anderen 50% erfolgen durch 0,32 ha Ent-
wicklung von Extensivgriinland auf der von der unteren Naturschutzbehoérde Libeck an-
erkannten Okokontoflache ,GroR Steinrade”, ca. 7 km westlich des Geltungsbereichs am
Stadtrand von Libeck.

Fur das Lokalklima hat der 6stliche Teil des Geltungsbereichs mit seinen Gehdlzbestéanden
und Wiesen eine ortliche klimatische Ausgleichsfunktion, jedoch nur maRige Bedeutung als
Luftleitbahn. Im Zusammenhang mit der dstlich angrenzenden Wakenitz mit grof3er klima-
tischer Ausgleichsfunktion ist die bioklimatische Bedeutung des Geltungsbereichs fir das
angrenzende Stadtgebiet hoch. Die Luftgite in diesem Gebiet des Stadtteils St. Jurgen wird
mit mittlerer Qualitat eingestuft, wobei die an den Geltungsbereich angrenzenden StrafRen-
zuge Ratzeburger Allee und Wallbrechtstral3e / St.-Jirgen-Ring als lufthygienisch belastete
Areale eingestuft worden sind. Die baumbestandenen Grinflachen im Geltungsbereich
haben fir diese Areale daher eine lufthygienische Ausgleichsfunktion.

Durch den Teilverlust der vorhandenen Gehdlzbestande und Wiesen im Geltungsbereich
und die die geplante Bebauung geht die kleinraumige bioklimatische und lufthygienische
Ausgleichsfunktion des Geltungsbereichs fur die angrenzenden teilweise belasteten Sied-
lungsflachen zum Teil verloren. Negative Auswirkungen auf die Ausgleichsfunktionen der
Wakenitz fir die umgebenden Siedlungsflachen sind durch die geplante Bebauung allerdings
kaum zu erwarten. Negative Auswirkungen auf die Luftglite im Geltungsbereich sind eben-
falls kaum zu erwarten, da der zusatzlich zu erwartende Verkehr durch das neue Wohn-
gebiet und die damit verbundenen Abgasemissionen im Verhéaltnis zur bestehenden Belas-
tung gering ausfallen.

Fur die Schutzgiter Pflanzen und Tiere hat der Geltungsbereich trotz der innenstadtnahen
Lage und der noch vorhandenen Betriebsanlagen einen relativ hohen Wert. So ist das
Gelande vor allem durch strukturreiche und vielféltige Gehdlzbestande und Einzelbaume
sowie durch Wiesen und Brachen gepragt. Diese Vegetationsausstattung bietet aufgrund der
Ungestortheit des Gelandes Lebensraum fiir eine ausgesprochen arten- und individuen-
reiche Tierwelt. So wurden acht Fledermausarten nachgewiesen, von denen vor allem
Zwergfledermause diverse Quartiere im Gelande haben. Bei den Brutvogeln sind die wert-
gebenden Arten u.a. Brutvorkommen von Kolkrabe und Sperber sowie der Griunspecht.
Weiterhin wurde der Fischotter in Uferndhe der Wakenitz nachgewiesen, der dort einen weit-
gehend ungestérten Ruheraum findet. Alle genannten Arten und Artengruppen sind euro-
paisch geschutzt.
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Auswirkungen auf die Pflanzen- und Tierwelt entstehen vor allem durch den Verlust eines
Grof3teils des Geholzbestandes, der aufgrund von Grundsatzentscheidungen bei der Pla-
nung und Sachzwéange fir die Bauausfuhrung (Riegelbebauung an der Ratzeburger Allee mit
larmabschirmender Wirkung, Tiefgaragenbau fur ein fast verkehrsfreies Gebiet, erforder-
licher Bodenaustausch und Gelandeanpassung im Bereich der Filterbecken) nicht vermeid-
bar ist. Weiterhin ist die relativ strukturreiche Wiese sudlich des Wasserturms vollstéandig
betroffen. Insgesamt gehen ca. 2,0 ha héherwertige Biotopflaichen verloren, darunter 315
Baume. Die Biotopverluste und Gebaudeabbriiche bedeuten auch Lebensraumverluste flr
Flederméuse (fiinf Balzreviere der Zwergflederméuse sowie Einzelquartiere anderer Arten)
und Brutvdgel (Nahrungsraum des Griinspechtes, Brutlebensraum von Gebaude- und
Gehdlzbritern). Weiterhin kénnen durch die Nutzung des geplanten Uferweges im noérd-
lichen Teil des Ufergriinzugs erhebliche Stérungen des Fischotters im Uferbereich auftreten.

Zur Minderung der Auswirkungen auf Biotopstrukturen und Tierlebensrdume werden Baum-
und Gehdlzbestdande im Randbereich der geplanten Bebauung und innerhalb der vorge-
sehen Grinflachen zur Erhaltung festgesetzt. Der Zeitraum flr die Fall- und Abbrucharbeiten
wird auf den Winter beschrénkt, um T6tungen oder Verletzungen von Fledermdusen oder
britenden Vdgeln zu vermeiden. Der Ruheraum des Fischotters an der Wakenitz wird auf-
grund seiner besonderen Bedeutung durch eine Einfriedung vor Stérungen durch Naherho-
lungssuchende und insbesondere Hunde geschiitzt und mit Anlage von zwei Bodensenken
aufgewertet. Die Zulassigkeit des geplanten Uferwanderwegs an diesem Bereich wird
abschlieend im Rahmen des naturschutzrechtlichen Genehmigungsverfahrens geklart
werden, das aufgrund der Lage des Weges im Landschaftsschutzgebiet erforderlich ist. Zur
Vermeidung von Auswirkungen durch Quartiersverluste von geschitzten Flederméausen
werden zeitlich vor den Fall- und Abbruchmalinahmen geeignete Ersatzquartiere im Gel-
tungsbereich und seinem naheren Umfeld aufgehangt (sogenannte CEF-Maflinahmen).

Als Ausgleich fur die Baumverluste werden innerhalb des Geltungsbereichs insgesamt 126
Baume angepflanzt, weiterhin werden hier oder im direkten Umfeld Nistkasten fiir Gebaude-,
Nischen- oder Hohlenbriter aufgehangt. Der restliche Ausgleichsbedarf wird auf der o.g.
Okokontoflache ,GroR Steinrade* erbracht durch die Anpflanzung von Feldgehélzen auf ca.
0,9 ha Flache und die Entwicklung von Extensivgriinland auf ca. 2,9 ha Flache. Diese Mal3-
nahmen dienen multifunktional auch dem Ausgleich fir den Nahrungsraumverlust des Grin-
spechtes.

Das Landschafts- und Ortsbild ist gekennzeichnet durch das grin gepréagte ehemalige
Betriebsgelande mit seinem Baumbestand und dem weithin sichtbaren Wasserturm, das
zwischen den ndrdlich, westlich und sidlich gelegenen Siedlungsflachen und Haupt-
verkehrsstrafl3en liegt und dem naturnah gepragten Landschaftsraum der Wakenitz im Osten.
Dort wirkt die stark befahrene Wakenitzbriicke wiederum negativ in das Landschafts- und
Ortsbild ein.

Mit der geplanten Wohnbebauung und dem Verlust von landschaftlich prdgenden Vegeta-
tionsstrukturen wird dieser Charakter im Geltungsbereich stark zurtickgehen. An die Stelle
tritt eine bis zu viergeschossige Bebauung unterschiedlicher Dichte und Durchgrinung, die
sich in die stadtische Lage des Geltungsbereichs einflgt, aber in Wakenitzn&he bis auf 50 m
an das Ufer herantritt. Dort wird sie trotz Erhaltung des uferbegleitenden Gehdélzstreifens
insbesondere in der laubfreien Winter- und Frihjahrszeit optisch in den eher landschatftlich
gepragten Raum der Wakenitz wirken.

Die Gehdlzstrukturen um den Wasserturm bleiben als Bestandteil einer offentlichen Park-
anlage erhalten. Mdégliche optisch negative Auswirkungen in den Wakenitzraum werden
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durch die Erhaltung des 50 m breiten unbebauten Grinstreifens an der Wakenitz mit Baum-
bestand und durchgangigem uferbegleitenden Gehdlze vor allem in der belaubten Jahreszeit
gemindert. Die Neubebauung mit ihren halb6ffentlichen und privaten Freiflachen wird durch
die Gestaltung der Freiflachen und die Ersatzpflanzungen fur den Baumverlust eingegriint.

KompensationsmafRnahmen im Geltungsbereich fir die Auswirkungen auf das Landschafts-
bild kommen in Abwagung mit der Ausnutzung des innerstadtisch und attraktiv gelegenen
Gelandes fur die Wohnbebauung nicht in Betracht. Die fir Boden und Pflanzen vorgesehe-
nen AusgleichsmaRnahmen auf der externen Okokontoflaiche ,GroRR Steinrade* kdnnen
jedoch multifunktional als Ersatz herangezogen werden, da diese MalRnahmen in dem
betreffenden Raum zu einer landschaftlichen Aufwertung flhren.

Fur das Schutzgut Menschen einschliel3lich menschlicher Gesundheit besteht im Geltungs-
bereich und seinem Umfeld bereits heute eine hohe Larmbelastung aufgrund der im Sid-
westen und im Sddosten angrenzenden HauptverkehrsstralBen Ratzeburger Allee und
Wallbrechtstral3e / St.-Jurgen-Ring, die an der Ratzeburger Allee sowie im sudostlichen
Plangebiet tags und nachts zu deutlichen Uberschreitungen der gemaR der DIN 18.005 (Bei-
blatt 1) fur allgemeine Wohngebiete anzusetzenden Orientierungswerte von 55/45 dB(A)
fuhrt. Dartber hinaus bestehen am Nordostrand des geplanten Wohngebiets néchtliche
Schallimmissionen vom Betrieb des benachbarten Wasserwerkes mit Uberschreitungen des
gemal TA Larm anzusetzenden Immissionsrichtwertes fir Gewerbelarm von 40 dB(A).

Durch das Vorhaben kommt es fiir die benachbarten Anwohner wéhrend der Bauphase im
Geltungsbereich zu zuséatzlichen Larmbelastungen. Der durch die neuen Bewohner erzeugte
Zusatzverkehr auf den umliegenden StrafRen fiihrt zu keinen erheblichen Erhéhungen der
bestehenden Larmbelastung an vorhandenen Wohngebduden im und um den Geltungs-
bereich. Insgesamt werden durch das geplante Bauvorhaben selbst keine Schallimmissionen
ausgeldst, die SchallschutzmaRnahmen erforderlich machen.

Im Hinblick auf die bestehenden Belastungen sieht der Bebauungsplan eine Reihe von Fest-
setzungen und sonstige MalRnahmen zum aktiven und passiven Larmschutz vor. Zur Minde-
rung der Immissionen durch Verkehrslarm sind eine mindestens dreigeschossige geschlos-
sene Riegelbebauung an der Ratzeburger Allee und eine mindestens 1,40 m hohe Larm-
schutzwand am o¢stlich gelegenen Abschnitt des St.-Jurgen-Rings/Wallbrechtstral3e vor-
gesehen. Dadurch kénnen in groRen Teilen des Plangebietes die WA-Orientierungswerte
von tags 55 dB(A) eingehalten bzw. die Uberschreitungen auf max. 3 dB(A) beschrankt
werden. Bevor die Riegelbebauung und die Larmschutzwand nicht errichtet worden sind,
durfen in einem definierten Bereich dahinter keine Wohnungen errichtet werden. Dartber
hinaus beinhaltet der Bebauungsplan Regelungen zum passiven Schallschutz (Einhaltung
von Schallddmmmalen fir AufRenbauteile gemald DIN 4109, schallgedammte Lifter fur
Kinder- und Schlafzimmer in hoheren Schallpegelbereichen sowie durchgesteckte
Grundrisse fur die Gebdude an der Ratzeburger Allee) die innerhalb der Gebaude eine
ausreichende Wohn- und Schlafruhe gewdahrleisten.

Negative Auswirkungen auf die Erholung, Kulturgiter, sonstige Sachgiter und Natura 2000
Gebiete sowie durch Wechselwirkungen sind nicht zu erwarten.
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7. Erforderliche MalBhahmen zur Umsetzung des Bebauungsplanes

7.1 Stadtebauliche Vertrage

Die fur die Umsetzung der Planung erforderlichen MaRnahmen sollen unmittelbar durch den
Vorhabentrager selbst oder auf dessen Kosten durchgefihrt werden. Zur Regelung der bei
der Durchfihrung der Mal3Bnahmen bzw. beziiglich der Kostenlibernahme zu vereinbarenden
Modalitaten wird die Stadt vor dem Satzungsbeschluss Uber den Bebauungsplan folgende
stadtebauliche Vertrdge nach 8 11 BauGB mit dem Vorhabentrager abschliel3en:

e ErschlieBungsvertrag

Die Herstellung samtlicher ErschlieBungsstralRen innerhalb des Plangebietes einschlief3lich
der Anbindung dieser StralRen an das umliegende StralRennetz ist Inhalt eines mit dem
Bereich Stadtgriin und Verkehr abzuschlieRenden stadtebaulichen Vertrages. Gegenstand
des ErschlielBungsvertrages ist dartiber hinaus auch die Herstellung samtlicher im Plangebiet
vorgesehenen offentlichen Grinflachen.

Grundlage der Herstellungsverpflichtungen sind dabei jeweils mit dem Bereich Stadtgriin und
Verkehr abgestimmte bzw. noch abzustimmende Vorplanungen mit konkreten Angaben zu
den Ausbaustandards. Die Herstellungsverpflichtung fir die 6ffentlichen Stral3en- und Grin-
flachen umfasst auch die Ubernahme der zugehorigen Planungsleistungen. Im Rahmen des
ErschlieBungsvertrages soll auch die Kostentbernahme fir die auf der Wakenitzbriicke /
WallbrechtstralRe zu errichtenden Larmschutzwand geregelt werden. Die Errichtung der
Larmschutzwand soll im Zuge der in 2016/2017 ohnehin durchzufuhrenden Instandsetzung
des Brickenbauwerkes durch die Stadt erfolgen. Die durch die Larmschutzwand entstehen-
den Mehrkosten einschlie3lich Planungskosten sollen durch den Vorhabentréger vollstéandig
erstattet bzw. im Vorwege auf der Grundlage einer belastbaren Kostenberechnung abgeltst
werden; im Gegenzug wird die Stadt die Errichtung der Larmschutzwand zusichern. Eine
Ubertragung von Unterhaltungs- und Erneuerungskosten an den Vorhabentrager, z.B. durch
die Zahlung von Ablésebetragen, ist rechtlich leider nicht méglich.

e Vertrag Uber Ausgleichsmallnahmen

Die im Bebauungsplan auf Flachen innerhalb des Plangebietes festgesetzten Ausgleichs-
mafRnahmen sind vom Vorhabentrager durchzufiihren. Dartiber hinaus sind geman Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung auch AusgleichsmaRnahmen auf3erhalb des Plangebietes vorge-
sehen. Die Durchfiihrung der MalRnhahmen innerhalb des Plangebietes sowie die Kosten-
ubernahme fir auBerhalb des Plangebietes durchzufihrende Ausgleichsmaflinahmen sind
Gegenstand eines mit dem Bereich Stadtplanung und Bauordnung in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehdrde abzuschlieRenden stadtebaulichen Vertrages. In diesem Ver-
trag wird auch die Durchfiihrung von Monitoringmaflinahmen geregelt werden (siehe 6.7.3).

7.2 Bodenordnende MalBnahmen

Fur die Umsetzung des Bebauungsplanes sind keine bodenordnenden MafRRnahmen nach
dem Baugesetzbuch erforderlich.

Die Flachen, die der Bebauungsplan als Stral3enverkehrsflachen und als 6ffentliche Griin-
flachen festsetzt und die sich bisher nicht im Eigentum der Hansestadt Libeck befinden,
werden vom Vorhabentrdger nach Durchfiihrung der vertraglich festgelegten Um- und Aus-
bau- bzw. Gestaltungsmalinahmen ins Eigentum der Hansestadt Libeck Uberfiihrt. Die
Ubertragung der Flachen an die Hansestadt Liibeck wird im ErschlieBungsvertrag geregelt.
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8. Finanzielle Auswirkungen

Wie oben ausgefiihrt, sollen die durch das Vorhaben entstehenden Kosten fur die Herstel-
lung der offentlichen Verkehrs- und Grinflachen vom Vorhabentrager tibernommen werden.
Gleiches gilt fur die Errichtung einer Larmschutzwand an der Wakenitzbriicke / Wallbrecht-
straf3e. Entsprechende Regelungen zur Kostenlbernahme sind Gegenstand stadtebaulicher
Vertrage, die zwischen dem Vorhabentrager und der Hansestadt Liibeck vor dem Satzungs-
beschluss Uber den Bebauungsplan abzuschlieRen sind (siehe 7.1).

Fir die Hansestadt Libeck entstehen somit durch die Umsetzung der Planung keine un-
mittelbaren Kosten.

9. Verfahren, Rechtsgrundlagen und Fachgutachten

9.1 Verfahrensubersicht

Aufstellungsbeschliisse

Der Bauausschuss der Hansestadt Libeck hat am 15.12.2008 die Einleitung der Bauleit-
planverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes 02.13.00 — St. Jurgen / Wasserkunst -
und zur zugehorigen Anderung des Flachennutzungsplanes fir den Teilbereich St. Jirgen /
Wasserkunst beschlossen.

Vor dem Auslegungsbeschluss iiber den Bebauungsplan und die FNP-Anderung wurde fiir
beide Bauleitplane eine Reduzierung der Geltungsbereiche gegentiber der Abgrenzung zu
den Aufstellungsbeschliissen aus 2008 beschlossen, sodass sich das Plangebiet nunmehr
auf das eigentliche Vorhabengebiet mit den zugehérigen offentlichen Grinflachen und auf
die bereits bebauten Grundstiicke an der Ratzeburger Allee beschrénkt (siehe 1.1).

Planungsanzeige geméaf 8 16 Abs. 1 LaPlaG und landesplanerische Stellungnahme

Der Abteilung Landesplanung in der Staatskanzlei des Ministerprasidenten des Landes
Schleswig-Holstein wurde die Planung mit Schreiben vom 30.06.2014 gemal § 16 Abs. 1
des Landesplanungsgesetzes angezeigt.

Mit Schreiben vom 09.07.2014 hat die Landesplanungsbehdrde mitgeteilt, dass gegen die
Aufstellung des Bebauungsplans 02.13.00 und gegen die zugehorige 119. Anderung des
Flachennutzungsplanes keine Bedenken bestehen. Insbesondere stehen Ziele der Raum-
ordnung den mit der Bauleitplanung fur das Plangebiet Wasserkunst verfolgten Planungs-
absichten nicht entgegen.

Friihzeitige Beteiliqung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte durch offent-
liche Auslegung der Planunterlagen in den Raumen der stadtischen Bauverwaltung vom
07.07.2014 bis einschlief3lich 18.07.2014. Weiterhin wurde die Planung in einer 6ffentlichen
Veranstaltung am 09.07.2014 vorgestellt und Gelegenheit zur Erdrterung gegeben.

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden schwerpunktmaRig Anregun-
gen und Bedenken beziiglich der verkehrlichen ErschlieBung des geplanten Wohngebietes
vorgebracht. Darlber hinaus wurden auch allgemein Bedenken beziiglich der beabsichtigten
Entlassung von Teilflachen aus dem LSG Wakenitz und Falkenhusen vorgebracht. Von den
Anliegern der unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden Grundstiicke wurde u.a. auch die
Dichte und insbesondere die Hohe der geplanten Bebauung problematisiert.
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Frihzeitige Behordenbeteiligung gemal & 4 Abs. 1 BauGB

Parallel zur fruhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sind die potenziell von der Planung
bertihrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange mit Schreiben vom 30.06.2014
zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 18.07.2014 aufgefordert worden. Die vorgebrach-
ten Anregungen wurden geprift und in die weitere Planung eingestellt.

Anderung der Planung nach den friihzeitigen Beteiligungsverfahren

Das der Bauleitplanung zugrunde liegende stadtebauliche Konzept fur das Plangebiet
Wasserkunst ist nach Durchfuhrung der frihzeitigen Beteiligungsverfahren in Teilen tber-
arbeitet und konkretisiert worden.

Wesentlich verandert wurde dabei die Bebauungskonzeption fur den dstlichen Teilbereich,
da sich die hier zuvor vorgesehenen wiurfelartigen Baukorper hinsichtlich der Grundrissorga-
nisation als fir den Vorhabentrager nicht umsetzbar erwiesen haben. Bei der Uberarbeitung
der Bebauungskonzeption wurde dabei die auf Einzelbaukdrpern beruhende Grundidee des
Wettbewerbsentwurfes beibehalten. Zudem wurde der zuvor an der sudostlichen Ecke des
Baugebietes und damit unmittelbar am Uferpark vorgesehene dreigeschossige “Doppel-
wurfel” durch eine gegliederte zweigeschossige Bebauung ersetzt, die sich am Villentypus
der nordlich angrenzenden Ufergrundstiicke orientiert.

Unter Berucksichtigung der Anregung zahlreicher Anwohner wurde dabei das Erschlie3ungs-
konzept dahingehend konkretisiert, dass die Durchfahrtssperre im Zuge der Diagonalstral3e
auf Hohe des Quartiersparks angeordnet wurde, sodass eine Durchfahrt zwischen Ratze-
burger Alle / PlanstralRe A und Bei der Wasserkunst / Planstralle C ausgeschlossen wird.
Der Bebauungsplan bertcksichtigt dies durch die Festsetzung der betreffenden Flache als
Ful3- und Radweg.

Behdrdenbeteiligung geméaf § 4 Abs. 2 BauGB

Die Behotrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die
Planung berthrt werden kénnen, sind mit Schreiben vom 17.07.2015 zur Abgabe einer Stel-
lungnahme bis zum 21.08.2015 aufgefordert worden. In den eingegangenen Stellungnahmen
wurden insbesondere die nachfolgend aufgefiihrten Anregungen vorgebracht:

Zur Sicherung der geplanten Regenwasser- und Schmutzwasserentsorgung im Geltungs-
bereich wurden von Seiten der Entsorgungsbetriebe und des Bereichs Stadtgriin und Ver-
kehr Hinweise gegeben zur Festsetzung von Flachen, die mit Leitungsrechten zu belasten
sind, sowie sonstige Anforderungen an die Behandlung des Regenwassers vor der Ableitung
vorgetragen.

Die Stadtwerke LUbeck haben darauf hingewiesen, dass die geplanten 6ffentlichen Park-
platze vor der Schaltanlage St. Jirgen nicht vereinbar sei mit ihren Nutzungsanforderungen
zum Betrieb der Schaltanlage und den davon ausgehenden unterirdischen Leitungen. Fir
den Standort der geplanten Ausstellungshalle wurde eine Festsetzung als Mischgebiet an-
geregt.

Von Seiten des Landesamtes fur Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume, des Ver-
kehrsministeriums und des Bereichs Umwelt, Natur- und Verbraucherschutz wurde auf den
erforderlichen ausreichenden Schutz des geplanten Wohngebietes vor Schallimmissionen
durch Verkehr und Gewerbelarm hingewiesen, fir den im Rahmen der Bebauungsplanung
die entsprechenden Malinahmen festzusetzen seien. Dabei wurde insbesondere angereqgt,
dass trotz hoher vorhandener Verkehrslarmbelastung die Einhaltung der Orientierungswerte
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der DIN 18.005 (Schallschutz im Stadtebau) angestrebt werden solle und Uber passive
Schallschutzmal3hahmen und die geplante larmabschirmende Bebauung an der Ratzeburger
Allee hinaus auch die Errichtung von Larmschutzwénden an der Wallbrechtstrale / Wake-
nitzbriicke zu prifen sei, damit auch im AuRenwohnbereich der geplanten Wohnbebauung
im sudostlichen Bereich ein fir ein allgemeines Wohngebiet vertretbarer Larmpegel erreicht
werden kann. Vom Bereich Stadtgrin und Verkehr wurden zwar Bedenken gegeniiber einer
Larmschutzwand auf der Wakenitzbriicke geauf3ert ohne jedoch die grundsatzliche Mach-
barkeit in Frage zu stellen.

Von Seiten der unteren Naturschutzbehdrde der Hansestadt Libeck wurden insbesondere
Anregungen zur Betroffenheit von Pflanzen und Tieren durch die Planung und die Gestaltung
und Pflege der geplanten 6ffentlichen Grinflachen im Geltungsbereich vorgetragen. Ins-
besondere wurden die hohen Verluste an wertvollen Baumbestanden durch die geplanten
BaumalRnahmen in Frage gestellt und Bedenken gegeniber der zweigeschossigen Villen-
bebauung in Wakenitznahe gedulRert. Weiterhin wurde eine erneute Prifung dartber an-
geregt, wie eine durchgangige Wegefilhrung im Wakenitzgriinzug vertraglich mit den
Lebensraumanspriichen des hier nachgewiesenen Fischotters gestaltet werden kann. Die
Anregungen zur Gestaltung und Pflege der geplanten 6ffentlichen Grinflachen bezogen sich
zum Einen auf Spielmdéglichkeiten fur Kinder in den vorgesehenen Parkanlagen, zum ande-
ren auf die Pflege und Entwicklung des naturbelassenen Teils des Wakenitzgrinzugs als
Lebensraum fir Pflanzen und Tiere. Der Naturschutzbund Deutschland (NABU) auf3ert auf-
grund des bestehenden 6kologischen Wertes der brachgefallenen Flachen im Geltungs-
bereich eine generelle Ablehnung der geplanten Wohnbebauung und der Herausnahme der
dafur erforderlichen Flachen aus dem Landschaftsschutzgebiet. Es wird eine Reduzierung
und Anpassung der geplanten Bebauung zugunsten der Erhaltung des vorhandenen Baum-
bestandes und eine Verlagerung der geplanten Wohngrundstiicke aus dem 50 m breiten
Uferstreifen an der Wakenitz angeregt.

Hinsichtlich formaler Anforderungen an die Unterlagen der FNP-Anderung und des B-Plans
wurde vom Innenministerium angeregt, dass aus materiell-rechtlichen Griinden bereits zur
offentlichen Auslegung eigenstandige Begriindungen fiir die FNP-Anderung bzw. den B-Plan
erstellt werden sollten.

Anderung der Planung nach der Behordenbeteiligung geméaR § 4 Abs. 2 BauGB

Nach Durchfihrung der Behérdenbeteiligung wurden die vorgesehenen Larmschutzmal3-
nahmen konkret festgelegt und die daraus resultierenden festzusetzenden Larmpegelberei-
che in die Planzeichnung aufgenommen.

Da am Standort der denkmalgeschiitzten ehemaligen Aktivkohlefilterhalle nordlich der ge-
planten Wohnbebauung neben der geplanten Nutzung als Ausstellungshalle und Dokumen-
tationszentrum nun auch das Blockheizkraftwerk zur Versorgung des neuen Wohngebiets
vorgesehen ist, wird die Flache in das festgesetzte allgemeine Wohngebiet einbezogen und
Uberlagernd als Flache fur den besonderen Nutzungszweck ,Ausstellungshalle, Blockheiz-
kraftwerk” festgesetzt. Eine Festsetzung als Mischgebiet kam nicht in Betracht. Weiterhin
wurde die geplante Entwasserung der Baugebiete und Verkehrsflachen konkretisiert mit
Festsetzung der erforderlichen Leitungsrechte in der Planzeichnung. Darlber hinaus er-
gaben sich nur geringfiigige Anpassungen fur die geplante Bebauung im westlichen Teil-
bereich und die Abgrenzung der Verkehrsflache der Planstrale C 6stlich des Wasserturms.

GemalR Beschluss des Bauausschusses vom 07.12.2015 wurde ferner die Abgrenzung
zwischen ,0ffentlicher Parkanlage” und ,naturbelassener Grinflache" innerhalb der am
Wakenitzufer festgesetzten offentlichen Griunflache geandert. Die Neuabgrenzung sieht nun
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auch im nérdlichen Teil des Ufergriinzuges einen 5 m breiten Flachenstreifen mit der Zweck-
bestimmung ,0ffentliche Parkanlage® vor, sodass hier die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir die angestrebte Fortsetzung des Uferweges geschaffen werden. Die Breite der
Lhaturbelassenen Grinflache" wurde dementsprechend von bisher 25 m auf 20 m reduziert
(siehe ausfihrliche Darlegung unter 5.3.1, 5.6.1 und 6.3.4).

Auf Grundlage des Bebauungsplanentwurfs wurden die erforderlichen Kompensationsmalf3-
nahmen ermittelt, im Bebauungsplan festgesetzt und den Eingriffsflachen zugeordnet.
Letzteres gilt auch fur Ausgleichsmal3nahmen, die auf Flachen aul3erhalb des Plangebietes
duchzufihren sind.

Offentlichen Auslequng gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Die Entwiirfe des Bebauungsplans und der zugehorigen FNP-Anderung haben zusammen
mit den Begriindungen sowie vorliegenden umweltbezogenen Informationen und Stellung-
nahmen vom 28.12.2015 bis einschliel3lich 29.01.2016 o6ffentlich ausgelegen. Die betroffe-
nen Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden tber die Auslegung und die
Anderungen gegeniiber dem Planentwurf zur Behérdenbeteiligung informiert und um Abgabe
einer Stellungnahme gebeten.

Im Rahmen der oOffentlichen Auslegung, gingen insgesamt 4 Stellungnahmen (davon 2
Sammelstellungnahmen) von insgesamt 89 Birgerinnen und Birgern bei der Bauverwaltung
ein. Die Stellungnahmen stammen dabei ausnahmslos von Anwohnern der nérdlich und siud-
lich angrenzenden Wohngebiete, die sich vorrangig mit den verkehrlichen Auswirkungen
bzw. den daraus resultierenden zusétzlichen Larmbelastigungen auseinandersetzen. Im
Ergebnis der Prifung bleibt festzuhalten, dass die Anwohner der StralRe bei der Wasser-
kunst keinen erheblichen zusatzlichen Larmbelastungen ausgesetzt sein werden. Fur die
Anwohner sidlich der StraRe Bei der Wasserkunst werden zudem die geringen stral3enseiti-
gen Larmpegelerhéhungen durch spirbare Larmpegelreduzierungen auf den siidorientierten
Terrassen und in den Garten kompensiert. Zur Vermeidung moglicher zusatzlicher Larm-
beeintrachtigungen fur die Anwohner des sudlich der Wallbrechtstral3e / Wallbrechtbriicke
gelegenen Wohnquartiers wurden unter Bertcksichtigung der eingegangenen Schreiben
festgelegt, dass die auf der Nordseite der Briicke geplante Larmschutzwand nicht reflek-
tierend, sondern mindestens absorbierend auszufiihren ist. Dies wird durch entsprechende
Regelungen im ErschlieBungsvertrag abgesichert.

Die von Anwohnern der Grundstiicke am Karl-Rol3-Weg vorgebrachten Anregungen beziig-
lich einer Reduzierung der Bebauung im stdéstlichen Bereich in Umfang, Lage und Hbhe
sowie zum Erhalt weiterer Baume haben in Abwagung mit der angestrebten Schaffung von
Wohnraum und den Uberwiegend nur geringfligigen, vertretbaren Beeintrachtigungen fir die
Nachbarn keine Berlcksichtigung gefunden.

Im Rahmen der erneuten Einholung der Stellungnahmen der berUhrten Trager 6ffentlicher
Belange gingen vergleichsweise wenige Stellungnahmen mit konkreten Bedenken und An-
regungen beziglich der Bebauungsplanung und diese fast ausnahmslos zu umweltrele-
vanten Themen ein. In den meisten Stellungnahmen stellten die beteiligten Trager 6ffent-
licher Belange fest, dass die in vorangehenden Beteiligungsverfahren vorgebrachten An-
regungen und Bedenken in der Entwurfsfassung zur offentlichen Auslegung bericksichtigt
worden sind und/oder die zuvor geauf3erten Bedenken nicht mehr aufrechterhalten werden.

Die Inhalte der Stellungnahmen der unteren Bodenschutzbehdrde und der unteren Wasser-
behdrde waren bereits weitestgehend berticksichtigt. Unter Berlicksichtigung der von der
unteren Naturschutzbehdrde wie auch von den beteiligten Naturschutzverbdnden vorge-
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brachten Bedenken hinsichtlich eines hinreichenden Schutzes des Fischotter-Schutzraumes
am nordlichen Wakenitzufer wurde die Festsetzung zur Abgrenzung des angrenzenden
Wohngebietes erganzt (siehe unten) und ein konkretes Pflegekonzept fur die betreffende
Grunflache erarbeitet, das zurzeit noch mit der UNB endabgestimmt wird. Die von der UNB
und den beteiligten Naturschutzverbdnden vorgebrachte Kritik an der Fihrung eines 6ffent-
lichen Wanderweges unmittelbar neben dem Fischotter-Schutzraum findet im Bebauungs-
plan insoweit Beachtung, als der Plan selbst keine verpflichtende Festsetzung fur die Anlage
eines Weges trifft, sodass Uber die Genehmigung eines Weges in nachgeordneten natur-
schutzrechtlichen Genehmigungsverfahren entschieden werden kann.

Die Naturschutzverbdnde BUND, NABU und AG 29 kritisieren insbesondere die Entlassung
der dstlichen Wohngebietsteile aus dem Landschaftsschutz und die Inanspruchnahme der
betreffenden Flachen als Wohnbauflachen. Auch wenn auf die diesbeziiglich vorgebrachten
Argumente im Prif- und Abwagungsbericht im Einzelnen eingegangen wird, so ist fir den
Bebauungsplan 02.13.00 klarstellend festzuhalten, dass die Abwagungsentscheidung fur
eine Ausgliederung der betreffenden Flachen aus dem LSG im Rahmen der Entscheidung
uber die LSG-Anderungsverordnung sowie erganzend auf der Ebene der Anderung des
Flachennutzungsplanes getroffen wurde. Dabei wurden die Belange des Naturschutzes
bezlglich der Erhaltung des LSG vor allem in Abwégung mit der Bedeutung des Plangebie-
tes Wasserkunst fur die Deckung des dringenden Wohnbedarfs der Hansestadt Libeck und
der Moglichkeit, in innenstadtnaher Lage insgesamt bis zu 240 Wohneinheiten durch Mal3-
nahmen der Innenentwicklung zu errichten, geringer gewichtet bzw. zurlickgestellt. Die mit
der geplanten Bebauung zu erwartenden Beeintréchtigungen fir Natur und Landschaft
wurden fachgutachterlich ermittelt und Vermeidungs-, Minimierungs- und Kompensations-
mafnahmen festgesetzt.

Anderungen und Ergénzungen nach der 6ffentlichen Auslegung

Unter Berticksichtigung der Anregungen, die von der UNB und den Naturschutzverbé&nden
beziglich eines verbesserten Schutzes des Fischotter-Lebensraumes vorgebracht wurden,
wurde die textliche Festsetzung 6.7 in der Form modifiziert, dass die angrenzenden Bau-
grundstiicke kinftig durch eine mind. 1,4 m hohe Mauer und nicht nur (wie zuvor vorge-
sehen) durch einen Zaun abgegrenzt werden. Ergdnzend wird klargestellt, dass der noérd-
liche Uferbereich nur am sudlichen und ndérdlichen Ende durch eine hinterpflanzten Zaun
abzugrenzen ist, da auf den angrenzenden Flachen offentliche Wege verlaufen. Solange
kein Weg entlang der rickwartigen Grenzen der Villengrundsticken gefiihrt werden kann,
muss der 5-m-Pufferstreifen auch nicht durch einen Zaun gegeniiber dem Ubrigen Schutz-
raum abgegrenzt werden. Da die Erganzung die von der UNB und den Verbanden vorge-
brachte Anregung umsetzt und auch mit dem betroffenen Grundstiickseigentiimer abge-
stimmt wurde, wurde ein formliches Beteiligungsverfahren zu dieser Ergéanzung nicht erfor-
derlich. Gleiches gilt fiir die auf Anregung der Entsorgungsbetriebe vorgenommene Erweite-
rung des Beglnstigtenkreises fiir ein bereits festgesetztes Leitungsrecht.

Satzungsbeschluss

Aus der o6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und der parallel hierzu durchgefiihrten
Behdrdenbeteiligung nach § 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB haben sich keine weiteren Anderungs-
bedarfe ergeben, sodass der Bebauungsplan in der ausgelegten Fassung vom 08.12.2015 mit
der oben dargelegten Erganzung als Satzung beschlossen werden kann.
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9.2 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geédndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015
(BGBI. 1 S. 1722)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013
(BGBI. | S. 1548)

Landesbauordnung fur das Land Schleswig-Holstein (LBO) vom 22. Januar 2009, zuletzt
geandert durch Artikel 8 der Landesverordnung vom 16. Mérz 2015 (GVOBI. S. 96)

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. I, S. 2542), zuletzt gedndert durch
Artikel 421 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474)

Gesetz zum Schutz der Natur (Landesnaturschutzgesetz) vom 24. Februar 2010 (GVOBI.
S. 301), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 13.07.2011 (GVOBI. S. 225)

9.3 Vorhandene Fachgutachten und umweltbezogene Informationen

Landschaftsplan der Hansestadt Liibeck (beschlossen am 04.03.2008)

Baugrunduntersuchung fiir eine Bebauung im Bereich des Wasserwerkes (Wasserkunst),
Baukontor Dumcke, 24.03.2003

Baukontor Dimcke GmbH, Aktenvermerk Nr. 1 im Rahmen der Tatigkeiten fur ein Bau-
grundgutachten zur geplanten Bebauung, Libeck, 21.09.2015

Bericht / Dokumentation zur orientierenden Untersuchung eines Teilgrundstiicks des
Wasserwerks Wakenitz, Wakenitzstr. 85, 23564 Libeck. Ingenieur- und Sachverstan-
digenbiro Rubach und Partner, 19.03.2007

Zusammenfassende Darstellung der wesentlichen Ergebnisse der orientierenden Unter-
suchung eines Teilgrundstiicks des Wasserwerks Wakenitz, Ingenieur- und Sachverstan-
digenbiro Rubach und Partner, 27.04.2007

Baumkataster 2007 fur das ehemalige Wasserwerk Bei der Wasserkunst, Diplom-Biologe
Thomas Hograefe, Januar 2007.

Baumkataster 2014 / 2015 fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans 02.13.00 — St.
Jirgen / Wasserkunst -, . Brien Wessels Werning, Lubeck, 23.07.2014 / 24.03.2015

Fachbeitrag Biotoptypen - Bestand und Bewertung — zum Bebauungsplan 02.13.00 — St.
Jirgen / Wasserkunst -,. Brien Wessels Werning, Libeck, 23.07.2014 / 24.03.2015

Eingriffs-/Ausgleichsermittiung zum Bebauungsplan 02.13.00 — St. Jurgen / Wasserkunst -
PROKOM, Liubeck, 04.11.2015 mit Ergdnzungen vom 08.12.2015

Fachgutachten Fauna mit Artenschutzrechtlicher Prifung (Abriss und Neuplanung) zum
Bebauungsplan 02.13.00 - St. Jurgen / Wasserkunst - , Biro BBS Greuner-Ponicke, Kiel,
02.11.2015

Landschaftsschutzgebiet ,Wakenitz und Falkenhusen, Ausgliederung von Flachen aus
dem LSG im Zuge der 119. Anderung des Flachennutzungsplans und des Bebauungs-
planes 02.13.00 - St. Jurgen / Wasserkunst -, PROKOM, Libeck, 15.12.2015

Verkehrstechnische Stellungnahme, Wohnen an der Wasserkunst Libeck, ARGUS Stadt-
und Verkehrsplanung, Hamburg, 26.05.2015
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Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Wasserkunst* der Hansestadt
LUbeck, LAIRM Consult, Bargteheide, 28.10.2015 mit Ergdnzungen vom 18.02.2016

Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Wasserkunst* der Hansestadt
Libeck, Beurteilungspegel aus Verkehrslarm an der Bebauung sudlich der B75, LAIRM
Consult, Bargteheide, 26.01.2016

Entwasserungstechnischer Funktionsplan fir das Wohngebiet Wasserkunst, BWS GmbH,
Hamburg, 16.07.2015
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Anhang 1

zur Begriindung des Bebauungsplans 02.13.00
St. Jurgen / Wasserkunst
Stadtebauliches Konzept, Stand 04.11.2015
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