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Aufstellungsbeschluss Bauausschuss vom 07.06.2021

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen

fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung unter Erhalt der vorhandenen stadtebaulichen
Strukturen festgelegt werden.

Die Bebauung soll in ihren Dimensionen begrenzt werden auf Ein- und Zweifamilienhduser zur

Nutzung als Wohnhauser mit Erstwohnsitz-Nutzung.
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Vereinfachtes Verfahren nach 8 13 BauGB ohne Umweltbericht

Da der Zulassigkeitsmalstab nach 8 34 BauGB nicht wesentlich geandert wird ist
das vereinfachte Verfahren nach 8 13 BauGB anwendbar.

Bei Verringerung des ZulassigkeitsmalRstabs am Helldahl besteht kein Entschadigungsanspruch,
da die Baurechte nach § 34 BauGB bereits langer als 7 Jahre bestehen (8 42 Abs. 3 BauGB).

Eine friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit mit Erérterung geman

§8 3 Abs. 1 BauGB sowie die parallel die friihzeitige Beteiligung der Behérden gemal § 4 Abs. 1
BauGB wurden im Nov. und Dez. 2023 durchgefuhrt.
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Uberwiegend
Einfamilienhauser

Am Helldahl Gberwiegend
Geschosswohnungsbau

Grol3e Grundstiicke mit
groRen Garten
(Schnitt ca. 1.000 m?)

Relativ homogene
Bebauungsstruktur der
Einfamilienhauser
(Kubatur, Dachform,
Ausrichtung)

Uberwiegend noch aus
ursprunglichem B-Plan
32.27.-91 (unwirksam)

Einzelne rahmen-
uberschreitende Gebaude
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Einzelfestsetzungen des Bestands
fir rahmenuber- oder
unterschreitende Gebaude

Ubersichtsplan
zulassige Grundfldche (GR) im WR

GR-Festsetzung gemal3 den uber-
wiegend pragenden Gebduden im
Gebiet (entspricht weitgehend
bestehendem Baurecht nach § 34
BauGB)

(200)

In der Regel zuséatzliche Uber-
schreitung der GR um ca. 20 % fur
untergeordnete Erweiterungen
zulassig

Im Schnitt ca. 30 % Gesamt-
VergroRerung der Grundflache
moglich

Grundsatzlich besteht
Bestandsschutz

1 40 Bereiche mit gleicher zuléssiger Grundflache (GR)

(180) Bereiche mit gleicher zuldssiger GR, aber abweichender zusétzlich zulassiger Uberschreitung
durch untergeordnete Gebaudeteile

ohne WA und Bereiche mit abweichender zulassiger GR
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SATZUNG DER HANSESTADT LUBECK

BEBAUUNGSPLAN 32.26.00
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32.26.00
T

TEIL A - PLANZEICHNUNG - Variante Zweite-Reihe-Bebauung
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Variante ohne Zweite-Reihe-Bebauung wird fortgesetzt

* Mit Zweiter-Reihe ware ein § 13a-Verfahren notwendig.
« Aufgrund der GréRRe des Geltungsbereichs waren eine UVP-Vorprifung sowie
AusgleichsmalBnahmen notwendig:
- Diese waren schwierig auf den jeweiligen Grundstuicken unterzubringen.
- Eine Umlegung auf Eigentiimer oder eine Ubernahme durch die Stadt wére

problematisch (Gleichbehandlung)

* Mehrere ablehnende Stellungnahmen von Anwohnern (z. B. Zufahrten zum ruckwartigen
Bereich, Siedlungsbild, Versiegelung, Beeintrachtigung von Freiflachen und Vegetation)

« Umfangreiche Anforderungen an Baum- und Artenschutz durch UNV (Gutachten gefordert)
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+ Baufenster nehmen
stralBenbegleitende Bauflucht
auf

* Erweiterungsmaoglichkeitenv. a.’
im rackwartigen Bereich (Am
Helldahl Gberwiegend enge
Bestandsfestsetzung)

- 1-geschossigkeit im WR / Héhe 7
am Bestand orientiert :

+ Am Helldahl 2-geschossig fir
Erganzungen an der StraBe und
17%eschossi\§)i‘n,zweiter Reihe
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Planzeichnung ALT
(Ausschnitt Nord /
Helldahl)
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Planzeichnung
1 (Ausschnitt Nord /
s Helldahl)
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Weiterer Verfahrensablauf

« Der Beschluss zur éffentlichen Auslegung nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB wird im November 2024
angestrebt.

« Satzungsbeschluss voraussichtlich Il. Quartal 2025

* Eine erneute Verlangerung der Veranderungssperre voraussichtlich um ca. ein halbes Jahr
ist notwendig (v. a. wegen Waldabstand / Forstbehorde):
» Grundsatzlich unproblematisch, da nach Bauberatung Ausnahmen von der
Veranderungssperre zugelassen werden
« Aus der Bauberatung ergaben sich zudem wichtige Anpassungen bei verschiedenen

Festsetzungen (z. B. Anbauten, Gauben und Zwerchhauser oder Abgrabungen)
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Grunde fur Verlangerung der Veranderungssperre

Prufung und Abstimmung der Variante ,,Zweite-Reihe-Bebauung” und des entsprechenden

weiteren Verfahrens (8 13 oder § 13a mit UVP-Vorprufung und Ausgleich)

« Waldabstand von 30 m ist an zwei Stellen zu beachten. Genaue Ausdehnung steht noch
nicht fest (Festlegung maf3geblicher Waldrand)

« Im festgelegten Waldabstand gilt Bestandsschutz

* Abstimmung mit Forstbehérde und Bauordnung fur Ausnahmeregelung zur
Unterschreitung:
« Brandschutzgutachten erforderlich
- Bewertung Stadtgrun zu Risikopotential der Waldflache

- ggf. zusatzliche Festsetzungen zur Gebaudeausfiuhrung / Materialitat
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Vielen Dank fur IThre Aufmerksamkeit

Bebauungsplan 32.26.00 - Helldahl / Leegerwall -
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