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07.07.2025 Senat Nichtoffentlich zur Senatsberatung
21.07.2025 Bauausschuss Offentlich zur Entscheidung

Beschlussvorschlag:

1. Der Bauausschuss nimmt den Auswertungsbericht der bisher zum Bebauungsplan
32.26.00 — Helldahl/Leegerwall — durchgefiihrten Verfahren der Offentlichkeits- und Be-
hérdenbeteiligung in der vorliegenden Fassung (Anlage 1) zur Kenntnis.

2. Der Entwurf des Bebauungsplanes 32.26.00 — Helldahl/Leegerwall — sowie die zugehori-
ge Begrindung werden in den vorliegenden Fassungen (Anlagen 2 und 5) gebilligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplanes und die zugehdrige Begriindung sind gemal® § 3
Abs. 2 BauGB im Internet zu veréffentlichen und zusatzlich &ffentlich auszulegen. Die be-
teiligten Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange sind Uber die Verdffentli-
chung im Internet zu benachrichtigen.

4. Sollte der Entwurf des Bebauungsplanes nach dem Verfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB
geandert oder erganzt werden, ohne dass die Grundzuge der Planung berihrt werden,
ist eine eingeschrankte Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit sowie der beriihrten
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB
durchzufiihren. Sofern der Kreis der von den Anderungen und Ergénzungen betroffenen
Offentlichkeit nicht hinreichend eingegrenzt werden kann, soll anstelle der eingeschrénk-
ten Offentlichkeitsbeteiligung eine erneute Verdffentlichung im Internet geman § 3 Abs. 2
i.V.m. § 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB erfolgen.

Verfahren:

Die von der Planung betroffenen Bereiche wurden im Rahmen der Behdérdenbeteiligung nach
§ 4 Abs. 1 BauGB beteiligt. Zu den Ergebnissen wird auf den Auswertungsbericht der durch-
gefuhrten Beteiligungsverfahren (Anlage 1) verwiesen.

Beteiligung von Kindern und Jugendlichen Ja
gem. § 47 f GO ist erfolgt: X | Nein- Begrindung:
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Kinder und Jugendliche wurden im Rahmen
der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs.
1 BauGB beteiligt. Eine dartber hinausge-
hende besondere Beteiligung gemal § 47 f
GO wurde nicht durchgefiihrt, da die Belan-
ge von Kindern und Jugendlichen durch den
Bebauungsplan nicht in besonderem Malie
berihrt werden.

Die MaRRnahme ist: neu

freiwillig
X | vorgeschrieben durch:
BauGB

Finanzielle Auswirkungen: Ja (Anlage 1)

X | Nein
(Zu den mittelbaren finanziellen Auswirkun-
gen siehe Kap. 7 der Begriindung)

Auswirkung auf den Klimaschutz: X | Nein

Begriindung der Nichtéffentlichkeit
gem. § 35 GO:

Ja — Begriindung:

Begriindung:

Siehe Anlage 5

Anlagen:

Anlage 1
Anlage 2
Anlage 3

Anlage 4
Anlage 5

Auswertungsbericht zu den bisher durchgefiihrten Verfahren der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung

Bebauungsplan 32.26.00, Entwurf zur Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2
BauGB (Planoriginal)

Teil A - Planzeichnung mit Legende (verkleinerter Planauszug im DIN-A3-Format)
Teil B - Text (DIN-A4-Druckfassung)

Begriindung zum Bebauungsplan 32.26.00, Entwurf zur Offentlichkeitsbeteiligung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB

Senatorin Joanna Hagen
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Bebauungsplan 32.26.00 — Helldahl / Leegerwall —
Bericht zur Prifung und Abwéagung der im Rahmen der durchgefiihrten Beteiligungsverfahren eingegangenen Stellungnahmen

Stand: 20.06.2025

Teil A: Stellungnahmen aus der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Vorbemerkung: Am 15.11.2023 fand in der Stadtschule Travemiinde eine Informationsveranstaltung statt, an der ca. 30 Birgerinnen und Burger
teilnahmen. Des Weiteren wurde die Planung auf den Internetseiten der Hansestadt Libeck zum Download zur Verfligung gestellt und im Foyer des
Fachbereichs Planen und Bauen der Hansestadt Liibeck vom 13.11.2023 bis 01.12.2023 ausgehangt. Es gingen wahrend der Beteiligungsfrist 4
schriftliche Stellungnahmen ein. Im Folgenden werden sowohl die wahrend der Informationsveranstaltung als auch die schriftlich vorgebrachten

Anregungen ausgewertet.

Inhalt der Stellungnahme

Priafung und Abwagung

Ergebnis

Nr.1 Eigentimer:in 1

1.1

Die Baugrenze, innerhalb derer eine Erweiterung statthaft sein soll,
ist in aller Regel rechts und links von dem Haus eingezeichnet.
Dieses fuhrt zu zweierlei Effekten:

a) Das Erscheinungsbild des Hauses zur Stral3e hin wird sehr un-
ruhig, wenn man das Gebaude, das ein Spitzdach umfasst, seitlich
um einen Flachdachanbau (bzw. max. Schrage von 10 Grad) er-
weitert.

b) Eine Erweiterung um die max. zugestandene Flache wird bauli-
cherseits nahezu unmdaglich. Somit wirde die Verordnung eine
Option erdffnen, die faktisch nicht nutzbar ist.

Daher schlagen wir die in der Skizze vorgeschlagene Anpassung
vor.

a) Anbauten muissen mindestens 5 m von der stralenseitigen Au-
Renwand des Bestandsgebaudes zurlicktreten.

b) Die GroRe und Anordnung der Baufenster ergibt sich aus der
stadtebaulichen Konzeption des weitgehenden Erhalts der Sied-
lungsstruktur, das beinhaltet auch die rickwartigen Grinbereiche.
Auf jedem Grundstick sind signifikante Flachen zur Erweiterung
vorhanden. Die zulassige Gesamtgrundflache kann bei einem Neu-
bau immer innerhalb der Baufenster (Uberbaubare Grundstticksfla-
che) umgesetzt werden. Es ist nicht vorgesehen und erforderlich,
dass jedes bestehende Gebaude, die zulassige Gesamtgrundflache
inklusive der Anbaumdglichkeit von i.d.R. 170 m2 voll ausnutzen
kann, insbesondere nicht vollstandig im rlckwartigen Gartenbe-
reich. Obwohl dies bei nahezu allen Grundstiicken méglich sein
darfte.

Keine Beriicksichti-
gung
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Inhalt der Stellungnahme

Priafung und Abwagung

Ergebnis

1.2

Eine komplette Bepflanzung aller Grundstiicksaul3engrenzen mit
1,5m hohen Hecken wird u. E. zu einer einténigen und abgeschot-
teten Anmutung der gesamten Stral3e fihren und das Stadtbild so-
mit negativ beeinflussen.

Hier appellieren wir fiir eine freizligigere Auslegung und die Ge-
nehmigung von Zaunen zur Abgrenzung.

Hecken im gesamten Plangebiet sind bereits jetzt die bei weitem
vorherrschende Art der Einfriedung. Es kdnnen bei Bedarf niedri-
gere Hecken oder zusatzlich Zaune hinter den Hecken errichtet wer-
den. Hecken sind aus 6kologischen und klimaschutzenden Aspek-
ten mehr denn je sinnvoll.

Tlw. Bertcksichtigung

Nr.2 Eigentumer:in 2

2.1

Die Aufstellung eines Bebauungsplans im Plangebiet Helldahl /
Leegerwall (Bebauungsplan 32.26.00) ist grundséatzlich zu begru-
Ben, da ein solcher geeignet ist, weitere stadtebauliche Fehlent-
wicklungen im Plangebiet zu verhindern.

Sie erscheint auch dringend erforderlich, wie die Fragen aufwer-
fende Genehmigung von Uberdimensioniertem Geschosswoh-
nungsbau im Bereich der Straf3e Helldahl zeigt. Das Ergebnis die-
ser Genehmigungspraxis durch Beschéftigte der Hansestadt
Libeck wird — siehe Begrindung zum Bebauungsplan 32.26.00 -

Zur Kenntnis genommen

Kenntnisnahme
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Inhalt der Stellungnahme

Priafung und Abwagung

Ergebnis

Helldahl / Leegerwall -, dort Nummer 1.2, S. 4 — bauplanungsrecht-
lich als gemessen an § 34 BauGB ,rahmentiberschreitend” qualifi-
ziert. Dieser Einschéatzung ist zuzustimmen.

Jedermann kann unschwer zu dem Ergebnis gelangen, dass sich
— auch — die zuletzt erfolgte Bebauung in der StrafRe Helldahl
(Hausnummern 1a, 1b, 5) in keiner Weise in den von Einfamilien-
héausern gepragten Bestand einfligt. Dies betrifft sowohl die Kuba-
tur der im Geschosswohnungsbau errichteten Gebaude als auch
das Ausmal’ der dortigen Bebauung, die zudem in unvorteilhafter
Weise in weiten Teilen als Zweit- oder Ferienwohnung genutzt
wird. Hiervon haben die Libeckerinnen und Lubecker, zumal Fa-
milien mit Kindern, nichts.

221

Abzulehnen ist demgegeniber die in der Planzeichnung vorgese-
hene Nachverdichtung in der Strafl3e Helldahl.

Die Begrindung fuhrt in Nummer 1.2, Seite 4 mit Recht aus, dass
an der Stral3e Helldahl, wo derzeit noch drei Einfamilienhauser der
urspringlich auch dort vorherrschenden Bauweise stehen, die
Struktur zundchst von einzelnen kleinen oder mittelgrol3en zweige-
schossigen Mehrfamilienh&usern gepragt war. Mittlerweile werde
die Bebauung durch dreigeschossige Gebaude in zwei Baureihen
bestimmt. Eine Bebauung des ganzen StraRenzugs in diesem Um-
fang ware an dieser Stelle stadtebaulich indes nicht vertretbar.
Hieraus zieht der Bebauungsplan tUberraschenderweise nicht den
gebotenen Schluss, eine weitere Verdichtung der bereits rahmen-
Uberschreitenden Bebauung in der Stral3e Helldahl zu verhindern.
Er sieht vielmehr eine erhebliche weitere Verdichtung vor, die
durch zuséatzliche Bebauung von sieben (1) Grundstiicken erfolgen
soll. Dabei ist bei mehreren dieser Grundstiicke eine Bebauung in
der zweiten Reihe vorgesehen, was in der Begriindung an eher
versteckter Stelle (Nummer 5.2.2, S. 21) ausgefuhrt wird. Der
oberflachliche Leser der Begrindung erhélt so den Eindruck, dass
nur die ,Variante Zweite-Reihe-Bebauung* eine solche Form der
Verdichtung vorsieht.

In Wahrheit ist es indes so, dass fir die Stral3e Helldahl eine Be-
bauung in der zweiten Reihe auch in der ,Planzeichnung” vorgese-
hen ist und nicht nur in der ,Planzeichnung — Variante Zweite-

Die Variante mit Zweite-Reihe-Bebauung im WR wurde nicht wei-
terverfolgt.

Bei der Bebauung im WA wurde die bisher zulassige Bebauung
nach 8§ 34 BauGB (bis zu 900 m? Grundflache mit zwei Mehrfamili-
enhausern je Grundstiick) bereits wesentlich reduziert. Nunmehr
wird auch die Bebauung in der ersten Reihe an der Stral3e bei eini-
gen Grundstticken noch einmal deutlich reduziert, auch um den Zie-
len des Bebauungsplans zum Erhalt der stadtebaulichen Strukturen
besser gerecht zu werden.

Insgesamt sollen die bisher weniger dicht bebauten Grundstiicke
auf insgesamt bis zu 330 m2 Grundflache nachverdichten kénnen.
In erster Reihe sollen dort Geb&ude bis max. 210 m? Grundflache
zuldssig sein mit zwei Vollgeschossen entsprechend dem kleinsten
Mehrfamilienhaus am Helldahl 11 zzgl. 120 m2 mit einem Vollge-
schoss flr eine rickwartige Bebauung entsprechend der vorhande-
nen stadtebaulichen Struktur, die mehrfach Baukérper im hinteren
Grundstiicksbereich aufweist.

Eine geringere Festsetzung von Grundflachen und uberbaubaren
Grundstiicksflachen ist stadtebaulich und aus Grinden der Gleich-
behandlung nicht vertretbar.

Tlw. Berlcksichtigung
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Inhalt der Stellungnahme

Priafung und Abwagung

Ergebnis

Reihe-Bebauung®. Dass es sich — so die Begriindung in Nummer
5.2.2, S. 21 — bei der zusatzlichen Versiegelung von sieben Grund-
sticken um eine ,angemessene Nachverdichtung® auf Grundstu-
cken handelt, die ,dort noch ungenutzt* sind, dirfte nicht zutreffen:
die Grundstuicke sind samtlich genutzt — nur eben in einer Weise,
die dem Charakter der ursprunglichen Bebauung entspricht.
Richtig ist an dieser Stelle lediglich die Darlegung, dass dies ,dem
Vorschlag fir eine vertragliche [sic!] Zweite-Reihe-Bebauung im an-
grenzenden WR* entspricht. Sie ist daher ebenso wie dieser Vor-
schlag, der eben gerade nicht vertraglich ist (dazu s. u. Il), zurlck-
zuweisen.

2.2.2

Diese Form der Verdichtung ist nachdriicklich abzulehnen. Es gibt
keinerlei Grund dafir, aus der dem herkdmmlichen Charakter der
Stral3e nicht entsprechenden Bebauung des Helldahl in den ver-
gangenen Jahren den — falschen — Schluss zu ziehen, die Verdich-
tung nun weitgehend ungehemmt fortzusetzen. Alles spricht viel-
mehr dafir, die bereits gemachten Fehler nicht fortzusetzen und
durch den Bebauungsplan Sorge dafiir zu tragen, dass die ur-
spriingliche Bauweise die Strafe auch weiterhin soweit pragt, wie
das derzeit noch mdglich ist.

Dies ist aufgrund der nunmehr tatsachlich vorhandenen Bebau-
ungsstruktur nur bedingt méglich. Siehe Beantwortung zu 2.2.1.

Tlw. Berlcksichtigung

2.3

Umso mehr ist die fur das restliche Planungsgebiet vorgestellte
sVariante Zweite-Reihe-Bebauung“ abzulehnen. Eine solche
,Zweite-Reihe-Bebauung® auf den im Ubersichtsplan gekennzeich-
neten 38 Grundstiicken misste — wie auf der Hand liegt — zu einer
weiteren nachteiligen Veréanderung des Planungsgebiets fuhren,
das sich zumindest in weiten Teilen weiterhin als homogen und na-
turlich entwickeltes Wohngebiet mit Gber Jahrzehnte gewachsener
gartnerischer Vegetation in unmittelbarer Nachbarbarschaft zum
Landschaftsschutzgebiet Brodtener Winkel darstellt.

Die Variante mit Zweite-Reihe-Bebauung im WR wurde nicht wei-
terverfolgt.

Es war nur eine moderate Nachverdichtung mit kleinvolumigen Bau-
korpern vorgesehen. Die Bebauungsdichte entsprache immer noch
einem aufgelockertem Einfamilienhausgebiet, auch da die Grund-
stiicke im Planungsgebiet Uberwiegend sehr grof3 sind.

Tlw. Berlcksichtigung

2.3.1

Die Verwirklichung der als Alternative vorgeschlagenen ,Zweite-
Reihe-Bebauung® hatte eine erhebliche nachteilige Veranderung
der Bebauungs- und Nutzungsstruktur des Plangebiets zur Folge.

Die Variante mit Zweite-Reihe-Bebauung im WR wurde nicht wei-
terverfolgt.

Eine rickwartige Bebauung wéare nur bei etwa 15 % der Grundsti-
cke, die zudem mindestens 950 m3 grof3 sein muissten, ermdglicht

Tlw. Berlcksichtigung
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Inhalt der Stellungnahme

Priafung und Abwagung

Ergebnis

Dies wird z. B. deutlich aus Nummer 2.1 der Begriindung (S. 7).
Dort wird das Planungsgebiet als ein ,noch weitgehend homoge-
nes Einfamilienhausgebiet mit iberwiegend kleinen bis mittelgro-
Ren eingeschossigen Einfamilienhdusern® bezeichnet. Aus der
Verwendung des Wortes ,noch” geht deutlich hervor, dass sich
dieser Charakter durch weitere Verdichtung nachhaltig, und zwar
negativ, andern wirde. Wenn die ,Variante Zweite-Reihe-Bebau-
ung® in Nummer 2.3 der Begriindung (S. 10) so beschrieben wird,
dass ,lediglich in wenigen riickwartigen Teilbereichen geringfiigig
und kleinteilig nachverdichtet wird, ohne dass die zuldssige Ge-
samtversiegelung im Geltungsbereich erhoht wird®, erscheint diese
Bewertung schwer nachvollziehbar.

Dies gilt insbesondere auch vor dem Hintergrund des integrierten
Stadtentwicklungskonzepts der Hansestadt Libeck (ISEK 2010).
Dies verfolgt gemals Nummer 3.3 der Begrindung (S. 12) das Ziel,
Wohnraum insbesondere fir Familien mit Kindern und grof3en pri-
vatem Freiflachenanspruch zu sichern. Es ist schwer erkennbar, wie
durch eine ,geringfligige und kleinteilige Nachverdichtung“ Wohn-
raum mit grof3em privaten Freiflachenanspruch gesichert werden
kann. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund, dass in Nummer
4 der Begriindung (S. 15) fur die ,Zweite-Reihe-Bebauung“ deutlich
geringere Grundflachen festgesetzt werden. Eines geht nur: entwe-
der grol3e private Freiflachen oder deutlich geringere Grundflachen.

worden fur kleine Einfamilienhduser mit 100 bis 120 m2 Grundfla-
che. Dies waren fur Familien mit Kindern hinreichend grof3e und gut
geeignete Grundstiicke und Hauser gewesen.

2.3.2.

Das gesamte Planungsgebiet ist bereits jetzt zu etwa einem Drittel
versiegelt (Begriindung Nummer 2.2, S. 9). Nummer 4 der Begriin-
dung (S. 13) unterstreicht, dass es Ziel des Bebauungsplans sei,
die Versiegelung zu begrenzen und Vegetation und Begriinung zu
sichern und zu entwickeln. Mit diesem Anspruch erscheint es
schwer vereinbar, eine Nachverdichtung in der von der ,Variante
Zweite-Reihe-Bebauung“ vorgeschlagenen Form vorzusehen.

Die Variante mit Zweite-Reihe-Bebauung im WR wurde nicht wei-
terverfolgt.

Ein Drittel Gesamt-Versiegelung (mit Terrassen, Garagen, Zufahr-
ten, Schuppen, usw.) auf den Grundstticken ist sehr niedrig im Ver-
gleich zu aktuell entwickelten Einfamilienhausgrundstiicken, wo die-
ser Wert in der Regel eher 50 % betragt.

Tlw. Berlcksichtigung

2.3.3.

Die Begriindung legt in Nummer 5.2.3 (S. 24) eingehend da, wel-
che Parameter zur Ermittlung der Bereiche zur Ausweisung von
Uberbaubaren Grundstlicksflachen fir eine ,Zweite-Reihe-Bebau-
ung“ angewendet wurden. Dort fehlt allerdings eine Betrachtung

Die Variante mit Zweite-Reihe-Bebauung im WR wurde nicht wei-
terverfolgt.

Der Abstand von 3 m zur Grundstiicksgrenze ist i.d.R. vorhanden.
Sollte dies im Einzelfall nicht der Fall sein, kénnte sich dies in Zu-
kunft &ndern. Die Zweite-Reihe-Bebauung wéare nur eine Option.

Tlw. Berlcksichtigung
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Inhalt der Stellungnahme

Priafung und Abwagung

Ergebnis

dazu, ob bei den betrachteten Grundstiicken seitlich Giberhaupt ein
ausreichender Abstand zwischen dem Hauptbaukorper des Be-
standsgebdudes und der Grundstiicksgrenze besteht, der fur eine
Zufahrt im Wege einer erforderlichen Pfeifenstielerschliel3ung ge-
nutzt werden kann. Ist dieser Abstand nur klein, wiirde sich der
Charakter eines durchgrunten, gartenbezogenen Wohnquartiers
gerade auch von der Stral3enseite her deutlich veréandern.

Sollte sich gar herausstellen, dass der Abstand zu gering fur eine
solche Erschlie3ung ist, hatte dies moglicherweise auch Einfluss
auf das in Nummer 5.2.3 der Begriindung (S. 24) aufgestellte Er-
fordernis, dass mindestens die Halfte der jeweiligen rdumlich und
stadtebaulich zusammenhéangenden Bauzeile aus direkt angren-
zenden Grundstiicken an einer Stral3e diese Voraussetzungen er-
fullen muss.

234

Zu Recht sieht die Begriindung in Nummer 5.4.3 (S. 30) vor, dass
die Vorgartenbereiche zur Sicherung und Starkung des griinen
Siedlungsbildes und um die Versiegelung so gering wie mdglich zu
halten, zusatzlich zur Eingrinung durch Hecken sowie alle nicht
befestigten Grundstiicksteile gartnerisch anzulegen sind. Diesem
Ziel wiirde eine Pfeifenstielzufahrt indes diametral entgegenste-
hen.

Entsprechendes gilt fir die dort dargelegte Untersagung von
Schotter- oder Kiesflachen, die einer nachhaltigen klima-, natur-
und umweltgerechten Siedlungsentwicklung sowie der Verbesse-
rung der Bedingungen fir die Tier- und Pflanzenvielfalt dienen soll:
Diese Ziele vertragen sich mit einer — notwendig langen — Pfeifen-
stielzufahrt nicht.

Die Variante mit Zweite-Reihe-Bebauung im WR wurde nicht wei-
terverfolgt.

Tlw. Berlcksichtigung

2.35

Dass es durch die ,Variante Zweite-Reihe-Bebauung“ zu einer un-
zutraglichen Erh6hung der stadtebaulichen Dichte kdme, ergibt
sich auch daraus, dass in Nummer 5.2.4 der Begriindung (S. 24 f.)
eingerdumt wird, dass fur die rickwartigen tberbaubaren Grund-
stucksflachen jeweils nur die Halfte der festgesetzten Mindest-
malfle fir die GroRe der Baugrundstiicke gelten soll.

Die Variante mit Zweite-Reihe-Bebauung im WR wurde nicht wei-
terverfolgt.
Diese Festsetzung sollte zu kleine Grundstiicke verhindern.

Tlw. Berlcksichtigung
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Inhalt der Stellungnahme

Priafung und Abwagung

Ergebnis

2.3.6

In Nummer 6.5.1 (S. 34) der Begriindung wird dargelegt, dass die
vorgeschlagene Zweite-Reihe-Bebauung fir insgesamt 38 Grund-
stiicke mit Gebaudegrundflachen von 100-120 m2 ca. 4.000 m2 zu-
sétzliche festgesetzte Grundflache ergibt. Dies entspreche einer
Uberschreitung der ansonsten insgesamt nach Bebauungsplan zu-
lassigen Grundflache von ca. 42.000 m? um knapp 10 %. Hierzu ist
zun&chst anzumerken, dass sich rechnerisch eine Uberschreitung
von maximal sogar 45.600 m2 ergibt. Diese erhebliche Uberschrei-
tung wird im Folgenden dann wieder heruntergerechnet, ohne
dass die Argumentation wirklich nachvollziehbar wére.

Die Variante mit Zweite-Reihe-Bebauung im WR wurde nicht wei-
terverfolgt.

Auch bei einer Zweite-Reihe-Bebauung ware die rechnerische Ge-
samt-GRZ unter 0,3 geblieben. Am Helldahl wurde die zulassige zu-
sétzliche Versiegelung im Vergleich zum bestehenden Planungs-
recht nach § 34 BauGB zudem verringert.

Tlw. Berlicksichtigung

2.3.7

Schwer nachvollziehbar sind auch die Darlegungen in Nummer 7
der Begriindung (S. 36). Dort wird eingerdumt, dass im Planungs-
gebiet in den letzten Jahren Bauvorhaben umgesetzt wurden, die
den Zulassigkeitsrahmen nach § 34 BauGB uberschritten haben.
Hieraus wird geschlossen, dass durch den vorliegenden Bebau-
ungsplan ,keine zusatzliche Versiegelung ermdéglicht” werde. Da
die Zweite-Reihe-Bebauung jedoch unweigerlich zu einer zuséatzli-
chen Versiegelung fuhren wird, sind diese Ausfihrungen wenig
Uberzeugend.

Die Variante mit Zweite-Reihe-Bebauung im WR wurde nicht wei-
terverfolgt.

Die Zweite-Reihe-Bebauung mit 100 bis 120 m2 Grundflache ware
deutlich kleiner als die rahmeniberschreitenden Einfamilienhauser,
die i.d.R. Uber 180 bis zu 260 m2 Grundflache ausweisen.

Tlw. Berlcksichtigung

2.3.8

Es fallt auf, dass die Begriindung in Nummer 5.3.1 (S. 26) darlegt,
dass die ,Variante Zweite-Reihe-Bebauung“ das Verkehrsaufkom-
men nur unwesentlich erhéhen wirde. Das ist nur schwer mit der
Darlegung in Nummer 6.1 der Begrindung (S. 33) vereinbar, dass
diese Variante zur Deckung des Wohnraumbedarfs in der Hanse-
stadt Lubeck beitragen kénnte. Entweder ziehen dort viele neue Be-
wohner ein — dann gibt es auch mehr Verkehr —, oder es gibt nur
wenig mehr Verkehr — dann ist auch die Auswirkung auf den Woh-
nungsmarkt sehr begrenzt.

Die Variante mit Zweite-Reihe-Bebauung im WR wurde nicht wei-
terverfolgt.

Es ist kein Widerspruch erkennbar. 38 Einfamilienhauser hatten zur
Deckung des Wohnraumbedarfs beigetragen, wirden aber offen-
sichtlich in einem knapp 26 ha grof3en Gebiet mit ca. 210 Grundsti-
cken und rund 400 Wohneinheiten und zahlreichen ErschlieBungs-
anbindungen keinen wesentlichen zusatzlichen Verkehr erzeugen.

Tlw. Berlcksichtigung

2.3.9

Die Begrindung weist in Nummer 3.7 (S. 13) darauf hin, dass die
MaRnahmenplane des ,Klimaanpassungskonzepts fir die Hanse-
stadt Lubeck® (2020) fur den Grinzug um den Heinrich-Behrens-

Die Variante mit Zweite-Reihe-Bebauung im WR wurde nicht wei-
terverfolgt.

Tlw. Berlcksichtigung
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Weg die Sicherung und Entwicklung von Erholungsflachen zur kli-
matischen Entlastung fordern. Damit steht es kaum im Einklang,
dass gerade entlang dieses Griinzugs die ,Variante Zweite-Reihe-
Bebauung“ eine umfassende Nachverdichtung vorsieht.

Nr.3 Eigentimer:in 2

3.1 Uberbaubare Grundstiicksflache - geplante Baugrenze

Im Rahmen der B-Planaufstellung werden neue Baugrenzen in dem
Gebiet festgelegt. Zuvor war die Bebauung in dem Gebiet durch §
34 BauGB und durch die Bebauung entstehende Baufluchten ge-
ordnet worden.

Uberschreitung der geplanten norddstlichen Baugrenze mit Wind-
fang

Im Rahmen der Sanierung und Umbau des Bestandsgebaudes soll
die Dachgeschosswohnung an Ihrem Bestandseingang im Erdge-
schoss an der Nordostfassade einen neuen Windfang erhalten.
Durch diesen Windfangt ist es méglich, den Treppenraum zu erwei-
tern und somit die Bestandstreppe zu verlangern und angemessen,
altersgerecht auszubilden.

Der neue Windfang bildet in seiner Ausbildung einen untergeordne-
ten, kleinen Baukoérper mit den MafRen von etwa 1,70 m Tiefe x 2,21
m Lénge. Er wird in einem angemessenen Abstand zur Grund-
stiicksgrenze angeordnet, sodass die vom neuen Windfang ausge-
hende Abstandsflache von 3 Metern Tiefe bis maximal zur Mitte des
dort parallel verlaufenden o6ffentlichen Wegs reicht gemaf3 den Vor-
gaben 86 Abs. (2) LBO-SH.

Da nun laut B-Planentwurf die neue Baugrenze direkt an der nord-
ostlichen Bestandsfassade verlaufen soll, wirde der neu geplante
Windfang die neue Baugrenze tberschreiten und eine geringfligige
Uberschreitung darstellen. Zudem bildet ebenfalls der an der nord-
Ostlichen Bestandsfassade befindliche Bestandskamin automatisch
eine weitere Uberschreitung der Baugrenze durch die neue Festset-
zung der dortigen Baugrenze. Die zuléassige Grundflachenzahl und
die zulassigen Uberschreitungen der GRZ werden durch den Wind-
fang eingehalten und nicht Uberschritten.

Das betreffende Bauvorhaben wurde mittlerweile gemal § 33
BauGB wéhrend der Planaufstellung genehmigt, da es den geplan-
ten Festsetzungen entsprach.

Folgende textliche Festsetzung 3.3. wurde im Teil B Text erganzt:

,Im reinen und allgemeinen Wohngebiet kann fiir untergeordnete
Gebaudeteile, Vorbauten oder andere Bauteile ein Vortreten tber
eine Baugrenze bis zu 2 m ausnahmsweise zugelassen werden. Z.
B. fur:

e Erker

e Balkone

e Terrassen oder Freisitze tiber 1 m H6he
e Vordacher / Windfange

e Gesimse oder Dachuberstande*

Berucksichtigung
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3.2 Uberschreitung der geplanten nordwestlichen Baugrenze mit
Balkon

Im Rahmen der Sanierung und Umbau des Bestandsgeb&udes soll
die Dachgeschosswohnung einen neuen, aufgestanderten Balkon
als Freisitz im Bereich der Nordwestfassade erhalten. Der neue Bal-
kon bildet in seiner Ausbildung einen untergeordneten Baukdrper
mit den Mal3en von etwa 4,30 m Tiefe x 4,02 m Lange. Die von dem
neu geplanten Balkon ausgehenden Abstandflachen befinden sich
alle auf dem eigenen Grundstiick. Bei der Planung wurde drauf ge-
achtet, dass die neue Balkonkonstruktion die angepeilte, gartensei-
tige Flucht der Garagenbebauung des Nachbargrundstiicks (anony-
misiert) in Tiefe aufnimmt. Da nun laut B-Planentwurf die neue Bau-
grenze parallel an der nordwestlichen Bestandsfassade in einem
Abstand von etwa 2,76 m verlaufen soll, wirde der neu geplante
Balkon die neue Baugrenze Uberschreiten und eine geringflgige
Uberschreitung von etwa 1,60 m Tiefe x 4,02 m Lange darstellen.
Die zulassige Grundflachenzahl und die dazugehdrigen zulassigen
Uberschreitungen der GRZ, gemaR B-Planentwurf, werden durch
den Balkon eingehalten und nicht Uberschritten.

Siehe 3.1

Berucksichtigung

3.3 Gebaudegestaltung

Im Rahmen der B-Planaufstellung werden neue Gestaltungsrichtli-
nien in dem Gebiet festgelegt. Zuvor war die Gestaltung der Bebau-
ung in dem Gebiet durch § 34 BauGB und somit durch die umlie-
gende Bebauung gepragt worden.

Materialien Dachgauben

Gemal Punkt 10.2 des B-Planentwurfs sind Dachgauben entspre-
chend der Dachhaut mit einheitlichen Materialien und Farben aus-
zufuhren. Dieser Punkt erscheint fir uns nicht praktikabel.

Im Zuge der Sanierung und Umbau des Bestandsgebaudes, (ano-
nymisiert), sollen die bestehenden Flachdachgauben saniert sowie
weitere Flachdachgauben in das Bestandsdach integriert werden.
Die Ausbildung der Gaubenwéande sowie das jeweilige Gauben-
flachdach im gleichen Material wie das Hauptdach (dunkle Tonpfan-
nen) auszubilden macht keinen Sinn und ist technisch nicht umsetz-
bar. Daher wird fur die notwendige, technisch einwandfreie Beklei-
dung der Gaubenwénde Stehpfalzblech verwendet. Die Abdichtung

Bei einer erneuten Prifung wurde deutlich, dass bereits viele der im
Plangebiet vorhandenen Gauben der urspriinglichen Festsetzung
zur Einheitlichkeit von Materialien und Farben nicht entsprechen.
Ein einheitliches Bild kann also ohnehin nicht mehr erreicht werden.
Im Sinne einer Gleichbehandlung und Angemessenheit im Rahmen
einer Bestandsiberplanung wurde die Regelung zu Farbe und Ma-
terialitat der Dachgauben entfernt.

Berucksichtigung
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und Deckung des Flachdachs erfolgt mit einer dunklen Bitumende-
ckung und kann nicht, durch die zu geringe Neigung, durch Pfannen
erfolgen. Alle Gauben im Bauvorhaben werden in Materialitat und
Bedachung einheitlich ausgebildet.

Der entsprechende Satz unter Punkt 10.2 misste somit nachgear-
beitet werden oder komplett entfallen.

Wir bitten um Berticksichtigung im B-Plan.

Nr.4 Eigentimer:in 4

4.1 Hiermit erheben wir im Rahmen des Verfahrens zur frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit und als Anwohner des Planungsgebie-
tes WR 8.1 Einwande gegen den Vorentwurf des 0.g. Bebauungs-
planes, da dieser zumindest in Teilen unseren Rechten und berech-
tigten Interessen widerspricht:

Variante mit Zweite-Reihe-Bebauung

Eine zweite Reihe-Bebauung auf den an unser Grundstiick am hin-
teren Ende anschlieBenden Grundstiicken verletzt unsere Eigen-
tumsrechte. Kaufpreisbildendes Element beim Erwerb unserer Im-
mobilie war vor allem der grof3e Abstand zur Bebauung der riick-
warts gelegenen Grundstiicke durch Nichteinsehbarkeit und ge-
ringe Gerduschbelastigung. Eine Bebauung mit einem Mindestab-
stand von 3 Metern sowie eine Pfeifenstiel-ErschlieBung der 2.
Reihe wiirde beide Faktoren nachhaltig negativ beeinflussen und
ein zusatzliches Verkehrsaufkommen mit entsprechender Ge-
rauschbelastung durch An- und Abfahrt bedingen. Neben den ge-
schilderten unzuldssigen Eingriffen in unsere Interessen wirde die
Zweite-Reihe-Bebauung sich auch in unzulassiger Weise wertmin-
dernd auswirken.

Die Variante mit Zweite-Reihe-Bebauung im WR wurde nicht wei-
terverfolgt.

Etwaige Nachverdichtungen auf Nachbargrundstiicken sind wie Be-
bauungen auf bisher unbebauten Flachen hinzunehmen. Es kann
kein Anspruch auf Beibehaltung einer geringeren Bebauung herge-
leitet werden. Andernfalls kdnnten sich Quartiere und Stadte nicht
im Sinne einer notwendigen Innenentwicklung weiterentwicklen.
Der Zu- und Abfahrtsverkehr zu Wohnzwecken insbesondere eines
einzelnen Einfamilienhauses ist hier sehr untergeordnet und im
Sinne einer gebietstblichen Larmentwicklung regelmafig hinzu-
nehmen.

Tlw. Bertcksichtigung

4.2 Angesichts der riesigen Bauvorhaben in Traveminde am Bag-
gersand, Fischereihafen und Neu-Teutendorf (,Travehusen®) und
dem damit verbunden Zuwachs an familiengerechten Wohnungen
und Wohnhausern, erscheint der mit einer Zweite-Reihe-Bebauung
zu erreichende Planungszweck untergeordnet und nicht zielfiih-
rend. Das gesamte Wohngebiet wird durch derartige Mal3nahmen
hinsichtlich Wohnqualitat, Infrastruktur und Wertentwicklung negativ

Die Variante mit Zweite-Reihe-Bebauung im WR wurde nicht wei-
terverfolgt.

Der Planungszweck war insofern zielfihrend, da mittelfristig auch
unter Berucksichtigung der genannten Projekte nach wie vor ein er-
heblicher Bedarf an Einfamilienhausgrundstticken zu erwarten ist.
Eine gewisse Anderung der Wohnqualitat, Infrastruktur und Wert-
entwicklung ist allen stadtebaulichen MaRnahmen inherent. Die

Tlw. Berlcksichtigung
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beeinflusst, eine entsprechende Anpassung von urbaner Infrastruk-
tur und Versorgungslage wirde diesen negativen Effekt noch ein-
mal erheblich verstarken.

Frage ist nur, ob diese in der Gesamtabwagung mit den stadtebau-
lichen Zwecken und Zielen angemessen und vertretbar sind. Dies
ist hier eindeutig zu konstatieren aufgrund der immerhin 38 zuséatz-
lichen Einfamilienhausgrundsticke auf mind. ca. 400 m2 grof3en
Grundstuicken, die nach wie vor stark nachgefragt werden.

4.3 An unserer Grundstiicksgrenze zu unserem rickwértigen Nach-
barn stehen z.B. 2 sehr alte (ca. 80 Jahre) heimische Rotbuchen mit
grofRen Blatterkronen, die neben Schatten auch fur Sicht- und Ge-
rauschschutz sorgen sowie vor allem aber in Zeiten des Klimawan-
dels fur erhebliche Absorbierung von CO: sorgen. Das Wurzelwerk
der beiden Baume reicht unterirdisch weit in die rickwartigen Nach-
bargrundstiicke hinein, die durch eine Bebauung in zweiter Reihe
betroffen waren. Wir befirchten durch eventuelle BaumalRnahmen
in unmittelbarer Nahe eine nachhaltige Schadigung des Wurzelwer-
kes bis hin zur Vernichtung der Baume, was eine nachhaltig schad-
liche Auswirkung auf den Klimaschutz mit sich bringen wirde.

Die Variante mit Zweite-Reihe-Bebauung im WR wurde nicht wei-
terverfolgt.

Berucksichtigung

4.4 Flachen fur Nebenanlagen

Der geplante Ausschluss von Nebenanlagen auf3er Abfallsammel-/
Fahrradabstellanlagen in den Vorgérten stellt einen unzulédssigen
Eingriff in unsere Eigentumsrechte dar. Die GroR3e der Vorgéarten im
betroffenen Planungsgebiet erlaubt nicht nur eine gartnerische Nut-
zung durch Anlage von Rasen- und Beetflachen. Vielmehr sind
diese Grundsticksteile besonders geeignet, als Flachen fir Spiel,
Sport und Spal? zu dienen. Es ist daher nicht nachvollziehbar, dass
Nebenanlagen wie Geratehauser, (Kinder-) Spielhauser, Garten-
saunen 0.a. nicht mehr gestattet sein sollen.

Die Festsetzung 5.1 wird wie folgt geandert:

.Im Vorgarten (Bereich zwischen StralRenbegrenzungslinie und
stral3enseitiger Baugrenze bzw. deren Verlangerung bis zu den seit-
lichen Grundstucksgrenzen) sind Nebenanlagen mit einer Hohe von
mehr als 1,3 m (Oberkante Uber Gelande) mit Ausnahme von Fahr-
radabstellanlagen /-schuppen und Kinderspielgeraten /-hausern un-
zuléssig.”

Weitere bauliche Anlagen, insbesondere solche mit einer Gebaude-
wirkung (z. B. Gartensaunen) kénnen aus stadtebaulichen Griinden
zum Schutz des Siedlungsbildes zum Stral3enraum und des Cha-
rakters eines durchgrinten, gartenbezogenen Wohnquartiers nicht
zugelassen werden. Zudem sind die Grundstiicke im Plangebiet
durchgangig grof3 genug, um entsprechende Anlagen an anderer
Stelle unterzubringen.

Tlw. Berlcksichtigung

4.5 Flachen fir Stellplatze und Garagen

Die Straen im Planungsgebiet sind aufgrund ihrer Enge und vieler
versetzt eingerichteten Grundstiickszufahrten (vor den nach StvVO
ohnehin nicht geparkt werden darf) nicht in der Lage, ausreichenden

Es kann ausnahmsweise ein weiterer erforderlicher Stellplatz im
Vorgarten zugelassen werden, wenn davon z. B. keine Baume be-
troffen sind und dieser die bestehende Zufahrt mitnutzt. Innerhalb

Klarstellung
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Parkraum fir die Anwohner bereitzustellen. Das Verbot von mehr
als einem Stellplatz je Einfamilienhaus im Bestand ohne Tiefgarage
verletzt unsere Eigentumsrechte. Darliberhinaus kann derzeit und
auf absehbare Zeit die nur befriedigende Anbindung des Planungs-
gebietes an den OPNV die Nutzung von Fahrzeugen im Individual-
verkehr nicht kompensieren.

der Baugrenzen neben dem Gebaude sind Stellplatze, Garagen und
Carports weiterhin allgemein zulassig.

4.6 Pflanz- und Erhaltungsbindung

Die Verpflichtung zur einheitlichen Einfriedung der Grundstiicke mit
optisch gleichmagiger Bepflanzung mit Heckenpflanzen schrankt
unsere individuellen Eigentumsrechte in unzuléssiger Weise ein. So
ist z.B. der ortslibliche Friesenwall Uberhaupt nicht mehr zulassig,
obwohl Rosen fiur solche Situationen als Bepflanzung wiederum
ausdrucklich zugelassen und empfohlen werden.

Gerade eine nicht immer gleichférmige Einfriedung schafft doch
auch ein abwechslungsreiches Stral3enbild.

Eine Festsetzung der Grundstiuckseinfriedung im Sinne eines ein-
heitlichen Siedlungsbildes und unter Umweltgesichtspunkten ist tib-
lich.

Hecken sind im gesamten Plangebiet bereits jetzt die bei weitem
vorherrschende Art der Einfriedung und auch aus den immer wich-
tigeren 6kologischen und klimaschitzenden Aspekten besonders
vorteilhaft.

Keine Beriicksichti-
gung

4.7 Einfriedungen

Es ist nicht nachvollziehbar, warum nunmehr in Abweichung von der
im Planungsgebiet gangigen Praxis Zaune grundstiickseitig hin-
ter(!!) die Hecken im Vorgarten platziert werden sollen. Nicht nur
wird dadurch der optische Nutzbereich des Vorgartens sinnbefreit
verkleinert. Auch werden Hunde, die die Hecke fir lhr ,Geschaft®
nutzen, nicht vom Grundstiick ferngehalten, sondern kénnen auf
Heckenbreite auf das Grundstick eindringen und im Unterholz F&-
kalien hinterlassen. Dem Grundstiickseigentimer wird dadurch ein
Schutz verwehrt. Im Ubrigen dient ein Zaun straRenseitig vor der
Hecke den Bewohnern als Orientierung, auf welche Breite der meist
vorhandene FuRBweg freigeschnitten werden muss. Bei Zaunen hin-
ter der Hecke wuchert diese erfahrungsgeméan den Ful3weg doch
erheblich zu.

Hinzu kommt, dass ein Einfahrtstor zum Grundstiick in der Verlan-
gerung eines hinter die Hecke gesetzten Zaunes erfolgen musste
und damit auf dem Grundstiick ca. 1 m zurlickgesetzt wiirde. Dies
ist optisch und funktionell nicht akzeptabel. Dartiber hinaus wirde
in diesem Falle dringend erforderlicher Platz fir die Drehbewegung
der Torfliigel ein Rangieren erheblich erschweren. Ein solcher Ab-

Zaune und Hecken sind immer bis zu einer H6he von bis zu 1,5 m
zuldssig. Dies sollte fur eine angemessene Hundehaltung ausrei-
chend sein.

Die Befurchtung, dass sich fremde Hunde fur ihre Notdurft in eine
Hecke zwangen kann nicht nachvollzogen werden.

Die Einschréankungen sollen mdglichst gering und einfach ausfallen.
Da die verwendeten Einfriedungen in der Praxis moglichst stabil und
pflegeleicht sein sollen und dabei teilweise immer weniger ortsan-
gepasst und stadtebaulich vertraglich umgesetzt werden (z. B. Ei-
sengitterzaune, im schlimmsten Fall mit Sichtschutzmatten), ermdg-
licht diese Regelung ein einheitliches Stral3enbild bei gleichzeitiger
weitgehender Freiheit zur Wahl einer glinstigen und stabilen Einfrie-
dung hinter der Hecke.

Auch die Umsetzung eines Einfahrtstors direkt an der Grundstucks-
grenze bei zuriickgesetzter Einfriedung ist mit vertretbarem Auf-
wand mdglich (z. B. Abknickender Verlauf des Zaunes).

Tlw. Berlcksichtigung
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schluss ist auch aus Sicherheitsgriinden erforderlich, da das Pla-
nungsgebiet vor allem (aber nicht nur) wahrend der Saison von Tou-
risten zum flanieren entdeckt wird und bereits mehrfach auf Grund-
stiicken Touristen ohne Einladung angetroffen wurden, weil sie ,nur
mal schauen® wollten oder ihr Hund auf dem Rasen in unserem Vor-
garten seine Notdurft verrichten sollte.

Die geplanten Beschrankungen der seitlichen Einfriedungen der
Vorgarten werden dem Schutzzweck insbesondere dann nicht ge-
recht, wenn z.B. der Vorgarten des Anwesens (anonymisiert) an den
Hintergarten des um 90° versetzten Anwesens (anonymisiert)
grenzt. Hier stehen das Recht der Eigentimer an einer stérungs-
freien Nutzung der Garten im Widerspruch zu den planerischen In-
teressen der Stadt. Insbesondere bei der Haltung von Hunden rei-
chen vorgegebene Hohen und Durchsichtigkeit nicht aus. Darlber
hinaus wird den Eigentimern/Nachbarn die Mdglichkeit genommen,
einvernehmlich eine Einzelfallldsung umzusetzen, die den Interes-
sen aller Beteiligten entspricht.

4.8 Hinweis B Grundstiicksentwésserung

Da das Kanalnetz zur Entwasserung in Travemiinde nach Aussage
des Vorentwurfs bereits teilweise Uberlastet ist, die Bodenqualitéat
durch dicke Lehmschichten die Aufnahme zusétzlicher Wassermas-
sen bereits heute kaum verkraften kann und dadurch bei (auch in
Zukunft vermehrt zu erwartenden) Starkregenereignissen eine Ver-
sickerung kaum mdéglich ist, wirde die zusatzliche Versiegelung von
Flachen und weitere Einleitung von aufgefangenem Regenwasser
zur Versickerung in den Boden die Stehwasserzeiten unangemes-
sen verlangern.

Wir bitten die Regelungen zur Grundstiicksentwasserung sachge-
recht zu Uberarbeiten. Die Grundstiicke im Planungsgebiet weisen
in der Regel eine ca. 20 - 50 cm dicke Lehmschicht auf, die das
Versickern von Regenwasser auf den Grundsticken deutlich er-
schwert bis unmdglich macht. Insbesondere nach Starkregenereig-
nissen, die in Zukunft nach allgemeiner Expertenmeinung erheblich
zunehmen werden, bleiben groRe Wassermengen auf dem Grund-
stuck fur einen erheblichen Zeitraum (2-5 Tage) erfahrungsgeman
stehen, ohne schnell zu versickern. Eine weitere Verdichtung im

Die Variante mit Zweite-Reihe-Bebauung im WR wurde nicht wei-
terverfolgt.

Bestehende Grundstiicksentwésserungen uUber die Kanalisation
bleiben von der Planung unberdihrt.

Die Einhaltung der Abflussspenden bzw. Einleitmengen in den Ka-
nal wird im obligatorischen Entwasserungsgenehmigungsverfahren
nach Entwasserungssatzung durch die Entsorgungsbetriebe
LUbeck (EBL) gepruft. Die Festsetzungen und Hinweise zur Grund-
stiicksentwasserung enthalten das in diesem Zusammenhang bei
Neubau von Gebauden erforderliche Bodengutachten, da kleinrau-
mig durchaus andere Bodenverhdltnisse vorherrschen, wie Bei-
spiele im Quartier gezeigt haben. Ergibt das Gutachten, dass eine
Versickerung nicht moéglich ist, ist eine ausreichende Ruckhaltung
auf dem Grundstiick zur Einhaltung des jeweiligen Drosselabflus-
ses in den Kanal sicherzustellen. Dies sollte vorzugsweise uber of-
fene Mulden oder Mulden-Rigolen umgesetzt werden. Werden
diese ausreichend dimensioniert, bleibt auch kein Regenwasser auf
dem Grundstiick stehen. Bei besonderen Starkregenereignissen ist
dies nie vollstandig zu verhindern.

Tlw. Bertcksichtigung
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Planungsgebiet etwa durch eine Zweite-Reihe-Bebauung nebst Ne-
benanlagen wird diesen Zustand in unangemessener Weise ver-
scharfen und die bereits bestehenden Entwésserungsprobleme
noch verstarken.

Fragen aus Informationsveranstaltung

1. Warum wurden grof3e Mehrfamilienhduser am Helldahl gebaut?
Es wurden dort auch Bauvorhaben nach Aufstellungsbeschluss ge-
nehmigt.

Die Zulassung erfolgte seinerzeit im Hinblick auf das Ziel Schaffung
von Wohnraum rahmentberschreitend.

Nach Aufstellungsbeschluss am 17.06.2021 wurden keine Neubau-
ten am Helldahl genehmigt.

Nicht bertcksichtigen

2. Warum soll im Bereich der Einfamilienhduser am Helldahl jetzt
gréRer und in den Gérten von Mehrfamilienh&usern gebaut werden
durfen?

Es gilt der Grundsatz der Gleichbehandlung. Aufgrund der bereits
vorhandenen groBmafstablichen Baukdrper teilweise auch im riick-
wartigen Bereich (,Garten®), die gemar § 34 BauGB auf den ande-
ren Grundstiicken am Helldahl &hnliche Geb&aude ermdglichen,
muss ein Kompromiss gefunden werden, der stadtebaulich vertret-
bar ist. Die Beschréankung der noch vorhandenen Einfamilienhauser
weitgehend auf den Bestand ist in dem Bereich planungsrechtlich
nicht vertretbar. Deswegen werden im rickwartigen Bereich zu-
satzlich nur Hauser in der Grél3e kleiner Einfamilienhauser zugelas-
sen.

3. Wurden sich Gedanken uber die Zuwegung der Hinterlandbebau-
ung gemacht?

Die Variante mit Zweite-Reihe-Bebauung im WR wurde nicht wei-
terverfolgt.

Im WA wirde die ErschlieBung i. d. R. als Pfeifenstielerschlieung
erfolgen.

4. Variante B birgt nach Burgerin viele Probleme. Angesprochen
wird Mehrversiegelung und Mehrverkehre. Was ist die Herleitung fur
Umsetzung der Variante B.

Die Variante mit Zweite-Reihe-Bebauung im WR wurde nicht wei-
terverfolgt.

Mehrversiegelung und Mehrverkehre sind in Bezug auf die beste-
henden Versiegelungen und Verkehre gering und wéren daher ver-
traglich.

5. Am Heinrich-Behrens-Weg sollen neue Hauser in zweiter Reihe
entstehen. Wie vertragt sich das mit dem Griinzug?

Die Variante mit Zweite-Reihe-Bebauung im WR wurde nicht wei-
terverfolgt.

Der Griinzug wirde nicht berihrt. Zudem hétten die Hauser min-
destens 6 m Abstand.

Bebauungsplan 32.26.00 / Auswertung der frihzeitigen Beteiligung nach 8§ 3(1) BauGB / Teil A (Stand: 20.06.2025)
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Inhalt der Stellungnahme

Priafung und Abwagung

Ergebnis

6. Was ist mit der zweiten Grundflache gemeint? Nebenanlagen?

Mit der zweiten festgesetzten Grundflache sind nicht Nebenanlagen
gemeint, sondern erganzende wohnbauliche Erweiterungen, die
von untergeordneter Kubatur sein missen und nur riickwartig oder
seitlich und mindestens 5 m zurlickgesetzt zulassig sind.

7. Warum soll im nérdlichsten Grundstiick keine zusatzliche Wohn-
bebauung ermdglicht werden?

Dieser Bereich liegt im 30 m Waldabstand, in dem nach § 24
LWaldG, weitere bauliche Vorhaben nicht zulassig sind.

8. Wieso kann ein beschleunigtes Verfahren vor dem Hintergrund
der grofl3en Plangebietsflache umgesetzt werden?

Es wird wieder auf ein vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB
gewechselt statt eines beschleunigten Verfahrens nach § 13a
BauGB.

Die GroRRe des Geltungsbereichs ist aber nicht maf3geblich fir die
Einordnung der Verfahrensart. Bei der Bewertung, ob ein Verfahren
nach § 13a BauGB zulassig ist, ist die Grol3e der Grundflache das
entscheidende Entscheidungskriterium. Die maRgebliche Grolze
wird hier noch nicht Uberschritten. Bei Verfahren nach § 13 oder
§ 13 a ist zudem eine wesentliche Beeintrachtigung der Umwelt ein
Kriterium. Dies ist hier aufgrund der weitgehenden Beschrankung
auf den Bestand nicht gegeben.

Aufgestellt: Libeck, den 20.06.2025

Hansestadt Libeck, Bereich Stadtplanung und Bauordnung, Abt. 5.610.4
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Bebauungsplan 32.26.00 — Helldahl / Leegerwall —

Bericht zur Prifung und Abwéagung der im Rahmen der durchgefiihrten Beteiligungsverfahren eingegangenen Stellungnahmen

Stand: 20.06.2025

Teil B: Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange nach 8 4 Abs.1 BauGB

Vorbemerkung: Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung (13.11.2023 bis 08.12.2023) nach § 4 Abs. 1 BauGB wurden insgesamt 18 Behorden und

sonstige Trager offentlicher Belange beteiligt und um Stellungnahme gebeten. Im Ergebnis der Beteiligung sind insgesamt 9 Stellungnahmen beim
Bereich Stadtplanung und Bauordnung eingegangen.

a) Von folgenden Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange liegen Stellungnahmen mit bebauungsplanrelevanten Inhalten vor:

1.
2.
3.
4,

HL - 3.390, Umwelt- Natur- und Verbraucherschutz, Abt. 2 (Schreiben vom 08.12.2023)
HL - 3.390, Umwelt- Natur- und Verbraucherschutz, Abt. 3 (Schreiben vom 08.12.2023)
HL - 3.700, Entsorgungsbetriebe Lubeck (Schreiben vom 08.12.2023)

HL - 5.660, Stadtgriin und Verkehr (Schreiben vom 08.12.2023)

b) Folgende Behérden und sonstige Trager offentlicher Belange haben in ihren Stellungnahmen keine Bedenken und Anregungen vorgebracht
und/oder sonstige nicht bebauungsplanrelevante Hinweise gegeben.

© N o o»

9.

HL-1.201, Haushalt und Steuerung (Schreiben vom 17.11.2023)

Industrie und Handelskammer (Schreiben vom 12.12.2023)

Stadtwerke Lubeck GmbH - Planung und Steuerung (Schreiben vom 20.11.2023)
TraveNetz GmbH (Schreiben vom 20.11.2023)

Gemeinde Ratekau (Schreiben vom 15.11.2023)

¢) Von den nachfolgend aufgefiihrten Behtrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange liegen keine Stellungnahmen vor. In diesen Fallen wird
davon ausgegangen, dass keine Bedenken gegeniiber der Planung bestehen und auch keine sonstigen Anregungen und Hinweise vorzubringen

waren.

- HL - 2.280, Wirtschaft und Liegenschaften

- HL - 2.830, Kurbetrieb Traveminde

- HL - 5.610, Bauaufsicht

- Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben

- Landesamt fur Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein Katasteramt Libeck

- LUbeck und Travemiinde Marketing GmbH (LTM)

- Ministerium fir Inneres, landliche Raume und Integration des Landes Schleswig-Holstein, Abteilung IV 5 Bauen und Wohnen
- Wirtschaftsforderung Lubeck GmbH

- Gemeinde Timmendorfer Strand

Bebauungsplan 32.26.00 / Auswertung der friihzeitigen Behordenbeteiligung nach § 4(1) BauGB / Teil B (Stand: 20.06.2025) 2



Inhalt der Stellungnahme

Prifung und Abwagung

Ergebnis

Nr.1 3.390, Umwelt- Natur- und Verbraucherschutz, Abt

. 2 (Schreiben vom 08.12.2023)

Aus Sicht der Landschaftsplanung bestehen zum Verfah-
rensstand nach 8 4 (1) BauGB, zum o.g. B-Plan, derzeit
keine grundsatzlichen Bedenken.

Bauvorhaben innerhalb des Geltungsbereiches des o.g. B-
Plans, wurden in der Vergangenheit Uber § 34 BauGB ge-
nehmigt und mussten sich am vorhandenen Siedlungskon-
text orientieren. Dennoch gab es eine Entwicklung, hin zu
immer groReren Wohngebauden. Uber den o. g. B-Plan be-
absichtigt die Stadt nun eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung mdglicher Erweiterungen, unter der Bertcksichti-
gung des Bestandes, zu gewahrleisten. Uber Festsetzun-
gen zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der tGiberbauba-
ren Grundstucksflache sowie zum Ausschluss von Neben-
wohnungen und weitestgehend auch Ferienwohnungen,
soll dieses Ziel erreicht werden.

Der Geltungsbereich ist durch die vorhandene Bebauung
von Wohnhausern sowie der dafir typischen Freiflachenge-
staltung gepragt. Das Verfahren zur Entwicklung der Innen-
bereichsflachen wird im beschleunigten Verfahren gem. 8
13 a BauGB aufgestellt, da die Voraussetzungen daflr er-
fullt sind. Grundsatzlich dient die Planung der Sicherung des
Bestandes und einer dem Kontext entsprechenden Sied-
lungsentwicklung, sowie ggf. einer Nachverdichtung, was
im Grundsatz zunédchst beflrwortet wird.

Vorhandene Wege und ein relativ zentral gelegener Grin-
Zug, vernetzen, insbesondere in Ost-West-Richtung, die be-
stehenden Wohnnutzungen mit den freiraumbezogenen Er-
holungsbereichen im réaumlich-funktionalen Zusammen-
hang. Zu nennen sind hier beispielhaft das Landschafts-
schutzgebiet ,LSG Brodtner Winkel“ und der Kiistenbereich
der Ostsee.

zur Kenntnis genommen

Kenntnisnahme

1.1 Beeintrdchtigung des Landschaftsbildes durch Zweite-
Reihe-Bebauung

Die Variante mit Zweite-Reihe-Bebauung im WR wurde

nicht weiterverfolgt.

Tlw. Beriucksichti-

gung
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Prifung und Abwagung

Ergebnis

Hinsichtlich der Dimensionierung der zukunftig zulassigen
Baukorper in Flache und z. T. auch Hbhe, sowie der magli-
chen Erweiterung durch sogenannte Pfeifenkopfgrundsti-
cke in zweiter Reihe und den damit in Verbindung stehen-
den Gehoélzrodungen, wird die Veranderung des Orts- und
Landschaftsbildes kritisch betrachtet. Der ursprungliche
Charakter wird durch Zunahme an Baumasse und den Ver-
lust an Grinstrukturen langfristig verloren gehen. Eine Re-
duzierung der geplanten Grundflachen und Bauhdhen, ins-
besondere nordlich des vorhandenen Grinzuges und bei
der geplanten Nachverdichtung, kénnte diese Entwicklung
abschwachen.

Bei der Bebauung im WA wurde die bisher zulassige Be-
bauung nach § 34 BauGB (bis zu 900 m2 mit zwei Mehrfa-
milienh&usern je Grundstuck) bereits wesentlich reduziert.
Nunmehr wird auch die Bebauung in der ersten Reihe an
der StralRe bei einigen Grundstiicken noch einmal deutlich
reduziert, auch um den Zielen des Bebauungsplans zum Er-
halt der stadtebaulichen Strukturen, dem Schutz des Land-
schaftsbildes und den Natur- und Artenschutzbelangen bes-
ser gerecht zu werden.

Insgesamt sollen die bisher weniger dicht bebauten Grund-
stiicke im WA auf insgesamt bis zu 330 m2 Grundflache
nachverdichten kénnen. In erster Reihe sollen dort Ge-
b&ude bis max. 210 m? Grundflache zulassig sein mit zwei
Vollgeschossen entsprechend dem kleinsten Mehrfamilien-
haus am Helldahl 11 zzgl. 120 m2 mit einem Vollgeschoss
fur eine rickwartige Bebauung entsprechend der vorhande-
nen stadtebaulichen Struktur, die mehrfach Baukorper im
hinteren Grundstiicksbereich aufweist. Eine geringere Fest-
setzung von Grundflachen und Gberbaubaren Grundsticks-
flachen ist stadtebaulich und aus Grinden der Gleichbe-
handlung nicht vertretbar.

Bei den Grundstiicken mit besonders erhaltenswerter Be-
pflanzung mit groReren Gehélz- oder Baumstrukturen im
WA werden die Baugrenzen soweit verschoben oder redu-
ziert (tlw. bis auf den Bestand), dass eine Beeintrachtigung
der vorhandenen Bepflanzung vermieden wird.

Zudem werden bei den Grundstiicken Helldahl 3 und 4 im
WA die Zufahrtsbereiche eingeschrankt, um durch eine
ggf. erforderliche Erschliel3ung rickwéartiger Grundstuicks-
teile die vorhandenen, teilweise erhaltenswerten Gehdolz-
strukturen im Vorgartenbereich nicht zu geféahrden.

1.2 Beeintrdchtiqgung der privaten Freiraumfunktion durch

Zweite-Reihe-Bebauung

Weiterhin ist anzumerken, dass in Bezug auf die Variante
der Nachverdichtung, eine Auseinandersetzung mit dem

Die Variante mit Zweite-Reihe-Bebauung im WR wurde
nicht weiterverfolgt.

Bertcksichtigung
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Prifung und Abwagung

Ergebnis

Verlust von nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen und ih-
rer jetzigen Freiraumfunktion noch nicht stattfand und in der
Begriindung entsprechend thematisiert werden sollte.

1.3 Schutz des GroRbaumbestandes im Bereich der ge-
planten Zweite-Reihe-Bebauung

Gemal den Ausfuhrungen in der Begriindung zum B-Plan
ist die Prufung der baurechtlichen Eingriffsregelung sowie
die Umweltprifung fur das geplante Bauvorhaben nicht an-
zuwenden.

In Bezug auf die Variante der geplanten Nachverdichtung in
zweiter Reihe und ihren damit einhergehenden Folgen wird
zum Schutz des vorhandenen Grof3baumbestandes eine
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehotrde, im Zuge
der weiteren Planung angeregt, um ortsbildpragende
Baume als zu Erhalten festzusetzen.

Die Variante mit Zweite-Reihe-Bebauung im WR wurde
nicht weiterverfolgt.

Zum Schutz des vorhandenen GroRBbaumbestandes im WA
siehe 1.1

Tlw. Berucksichti-

gung

1.4

Die textliche Festsetzung mit der Nr. 9.2 ,Pflanz- und Erhal-
tungsbindungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und b) BauGB*
ist um die Angabe ,heimisch®, bei den stadtortgerechten
Laubhecken, zu erganzen.

Die Festsetzung wurde entsprechend erganzt.

Bertcksichtigung

1.5 Anpassung Pflanzlisten

Die in der Anlage aufgefiihrten Pflanzlisten A und B finden
keine Berlcksichtigung in den textlichen Festsetzungen, da
sich der B-Plan nicht mit ,Baumen in Grinflachen und Pri-
vatgarten sowie ,Naturnahen Strauchpflanzungen® ausei-
nandersetzt.

Die Pflanzlisten, sowie der Krauter- und Graser-Anteil, sind
um konkrete Vorgaben flr die Dachbegriinung der Festset-
zung 8.1 ,Flachen fir die Rickhaltung und Versickerung
von Niederschlagswasser sowie Flachen und Mal3nhahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 und Nr. 20

Die urspringlichen Pflanzlisten A und B wurden entfernt.

Festsetzungen zu Arten bzgl. der Bepflanzung von Griinda-
chern sind nicht verhéltnismagig, da sich die Dachbegri-
nung auf Anbauten mit flach geneigten Dachern, Garagen
und Nebenanlagen beschrankt. Die Pflanzlisten zur Dach-
begriinung wurden im Kap. 5.4.3 der Begriindung als Emp-
fehlung Gbernommen.

Die Festsetzungen 8.1 und 8.2 werden durch allgemeine
qualitative Vorgaben zur Dachbegriinung wie folgt ergénzt:

Tlw. Berucksichti-

gung
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Prifung und Abwagung

Ergebnis

BauGB* zu erganzen. Informationen diesbeziiglich sind der
Anlage ,Lubecker Naturdach® dieser Stellungnahme zu
entnehmen.

,8.1 Die Dachflachen von neu errichteten Hauptgebauden
sowie von Anbauten oder Erweiterungen bzw. Gebaudetei-
len gema&n 2.1 mit einer Dachneigung von bis zu 20 Grad
sind mit einem mindestens 12 cm starken durchwurzelbaren
Substrataufbau fachgerecht auszustatten mit standortge-
rechten heimischen Arten zu begriinen (fiir sonnenexpo-
nierte Dachflachen: ca. 3/4 Krauteranteil, 1/4 Graseranteil;
fur halbschattige Dachflachen: ca. 2/3 Krauteranteil, 1/3
Graseranteil) und dauerhaft zu unterhalten.

8.2 Die Dachflachen von Nebengebduden und Garagen
(einschl. Carports) sind mit einem mindestens 8 cm starken
durchwurzelbaren Substrataufbau fachgerecht auszustat-
ten, mit standortgerechten heimischen Arten zu begriinen
(fur sonnenexponierte Dachflachen: ca. 3/4 Krauteranteil,
1/4 Graseranteil; fur halbschattige Dachflachen: ca. 2/3
Krauteranteil, 1/3 Graseranteil) und dauerhaft zu unterhal-
ten.”

1.6 Formulierung Artenschutz bei Geholzentfernung an-

dern

In Kapitel 6.5.2 der Begriindung (Berticksichtigung der ar-
tenschutzrechtlichen Zugriffsverbote) werden u.a. folgende
Vorgaben zur Vermeidung von Verstdl3en gegen arten-
schutzrechtliche Verbote aufgefuhrt: wird u.a. ausgefihrt:
LHierzu ist die Entfernung von Gehblzen in der Zeit zwi-
schen dem 01. Oktober und dem 28./ 29. Februar durchzu-
fuhren. Dartber hinaus sind alle Gehdlze vor deren Besei-
tigung von sachkundigem Personal auf Nester, Hohlen
usw. zu Uberprufen. Bei positivem Befund ist eine fachge-
rechte Umsiedlung der Tiere zu organisieren. Erst danach
ist eine Gehdlzféllung zulédssig*.

Die Passage sollte richtigerweise folgendermal3en umfor-
muliert werden:

Die Anregungen wurden beriicksichtigt. Die Passage wurde
entsprechend in der Begriindung Kap. 6.1.2 und im Hinweis
C der textlichen Festsetzungen tibernommen.

Berticksichtigung
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LHierzu ist die Entfernung von Gehoélzen in der Zeit zwi-
schen dem 01. Oktober und dem 28./ 29. Februar durchzu-
fuhren. Daruber hinaus sind alle Gehdlze vor deren Besei-
tigung und Gebaude vor einem vorgesehenen Abriss von
sachkundigem Personen auf von Végeln oder Fledermau-
sen genutzte Nester, Hohlen usw. zu tberprufen. Bei posi-
tivem Befund sind geeignete MalRnahmen zur Vermeidung
von VerstoRen gegen artenschutzrechtliche Verbote zu er-
greifen oder eine Ausnahme oder Befreiung von den Ver-
boten bei der oberen Naturschutzbehérde (LfU) einzuho-
len. Erst danach ist eine Geholzfallung oder ein Gebaude-
abriss zulassig”.

Entsprechend sollte auch der Hinweis D im Textteil des
Bebauungsplan-Entwurfs dahingehend ergénzt werden.

1.7 Faunistische Untersuchung Geholzbestand bei Nach-

verdichtung / Zweite-Reihe-Bebauung

Zudem wird aus Grinden der Planungs- und Rechtssicher-
heit, bei der Weiterfihrung des Verfahrens mit der Planva-
riante der Nachverdichtung, auf den gro3eren Grund-
stiickszuschnitten eine faunistische Untersuchung des be-
troffenen Geholzbestandes empfohlen.

Die Variante mit Zweite-Reihe-Bebauung im WR wurde
nicht weiterverfolgt.

Im WA am Helldahl wére bisher nach § 34 BauGB auf allen
Grundstlicken, die noch nicht mit zwei Mehrfamilienh&ausern
bebaut sind eine solche Bebauung mit einer deutlich gréRe-
ren Grundflache und entsprechenden Eingriffen in Flora und
Fauna zuldssig. Eine artenschutzrechtliche Untersuchung
hatte dann im Bauantragsverfahren verlangt werden kon-
nen.

Diese Handhabung ist auch im Rahmen dieses Bebauungs-
plans angemessen, da nicht absehbar ist, wann die zusatz-
lich festgesetzte Bebauung umgesetzt wird. Das beste-
hende Recht nach 8 34 BauGB fur eine deutlich umfangrei-
chere Bebauung besteht bereits seit 2007 (Errichtung Hell-
dahl 2) und wurde auf den meisten Grundstticken bis heute
nicht umgesetzt. Da eine faunistische Untersuchung nur 3
Jahre Glltigkeit besitzt, ware diese mit hoher Wahrschein-
lichkeit fur alle ggf. zukiinftig umgesetzten Vorhaben erneut
anzufertigen. Zudem miusste eine vollstandige und zum jet-

Tlw. Berucksichti-

gung
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zigen Zeitpunkt, wie dargelegt, praktisch weitgehend funkti-
onslose faunistische Untersuchung dieses Gebiets im Rah-
men des Bebauungspanverfahrens auf Kosten der Stadt
Libeck erfolgen.
(siehe auch 1.1).

1.8 Hinweis auf Uberflutungsgefahr in Gelandesenke auf-

nehmen

Aus Sicht der Klimaanpassung bestehen keine grundsatzli-
chen Bedenken gegen die Umsetzung der Planungen des
0.9. B-Planes. Die Belange der Klimaanpassung wurden in
der vorliegenden Planung — nach Moglichkeit — erlautert
und entsprechend festgesetzt.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich Grundstticke im ge-
planten WR 5.2 in einer Gelandesenke befinden, so dass
hier die potentielle Gefahr einer Uberflutung durch Starkre-
gen besteht. Ein entsprechender Planausschnitt sollte in
den weiteren Unterlagen aufgenommen werden, um die-
sen Aspekt klar und deutlich zu kommunizieren.

Die Anregungen wurden bertcksichtigt. Ein Planausschnitt
und folgender Hinweis wurde in Kap. 2.2 der Begriindung
aufgenommen:

»Im Bereich des WR 5.2 besteht bei Starkregen die potenti-
elle Gefahr einer Uberflutung, da sich hier eine Gelande-
senke befindet.”
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Bertcksichtigung

1.9
Aus Sicht des Klimaschutzes sinnvoll, keine Anmerkungen.

zur Kenntnis genommen

Kenntnisnahme
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1.10

Aus Sicht des Immissionsschutzes gibt es keine Betroffen-
heiten.

zur Kenntnis genommen

Kenntnisnahme

Nr.2 3.390, Umwelt- Natur- und Verbraucherschutz, Abt

. 3 (Schreiben vom 08.12.2023)

2.1

Grundsatzlich sind Abfalle, die im Rahmen von Baumal3-
nahmen anfallen, gemaf Kreislaufwirtschaftsgesetz und
den nach diesem Gesetz erlassenen Rechtsverordnungen
zu entsorgen.

Seit dem 01.08.2023 gelten die Vorgaben der Ersatzbau-
stoffverordnung im Hinblick auf die Anforderungen an die
Verwertung von mineralischen Ersatzbaustoffen in techni-
schen Bauwerken.

Das Kap. 2.2 der Begriindung wurde um einen entspre-
chenden Hinweis erganzt.

Bertcksichtigung

2.2

Aus Sicht der unteren Bodenschutzbehotrde bestehen
keine Bedenken gegen den o0.g. Bebauungsplan.

zur Kenntnis genommen

Kenntnisnahme

2.3

Aus Sicht der unteren Wasserbehorde bestehen keine Be-
denken gegen den 0.g. Bebauungsplan. Insbesondere be-
grifRen wir die in 5.3.2 Ver- und Entsorgung dargestellten
Mafnahmen zur Anpassung des Bestandgebietes an den
natirlichen Wasserhaushalt und zur Entlastung der Re-
genwasserkanalisation.

zur Kenntnis genommen

Kenntnisnahme

Nr.3 Entsorgungsbetriebe Libeck (EBL) (Schreiben vom 08.12.2023)

3.1 Hinweise zu Drosselabfliissen in Festsetzung aufneh-
men (statt nur in Hinweisen)

Die Angaben zu den Drosselabflissen hinsichtlich Regen-
wasser auf Basis des GEP der EBL sind lediglich unter

Da laut Aussage der EBL ein Entwéasserungsantrag obliga-
torisch ist und die entsprechenden Vorgaben zu Drosselab-
flissen gemal GEP (Generalentwasserungsplan) gemacht
werden, werden die Festsetzungen bzw. Hinweise beibe-
halten. Eine Aufnahme der Drosselabflisse des GEP in die

Festsetzungen wirde bedeuten, dass diese dauerhaft auf

Keine Berlcksichti-
gung

Bebauungsplan 32.26.00 / Auswertung der frihzeitigen Behordenbeteiligung nach §

4(1) BauGB / Teil B (Stand: 20.06.2025)




Inhalt der Stellungnahme Prifung und Abwagung Ergebnis
den Hinweisen der Satzung zu finden. Nach Rechtsauffas- | diesen Wert festgeschrieben werden. Aufgrund der klimati-

sung der EBL sind die Hinweise nicht rechtskréftig und da- | schen Entwicklung ist aber davon auszugehen, dass die An-

mit im Zweifel nicht durchsetzbar. Die EBL bitten um recht- | forderungen in Zukunft ggf. deutlich strenger werden.

liche Prifung und Einschatzung dazu. Sollten die Angaben | Um die Umsetzung der Entwasserung zu gewabhrleisten soll

in der Satzung integriert werden mussen, dann ist dies im Rahmen des Bebauungsplans wie bisher lediglich die all-

nachzuholen. Allerdings wurde die Einhaltung der Werte gemeine Festsetzung zur Rickhaltung und Drosselung auf-

im Genehmigungsverfahren im Zuge der Antragsstellung genommen werden sowie ergédnzend der Hinweis auf die

fur die Entwéasserung gepruft und deren Einhaltung und Vorgaben der EBL bzw. des GEP zur Klarstellung und

Begrenzung gefordert und durchgesetzt. Transparenz fur Eigentimer:innen und Bauherren.

3.2 Formulierung zu Kanélen und zu Grunde zu legendes | Die Anregungen wurden berticksichtigt. Bertcksichtigung

Regenereignis andern

Unter Punkt 5.3.2 der Begriindung heif3t es sinngemal3: die
Abwasserkanale sind in weiten Teilen Gberlastet. Es sollte
heiBen: die Regenwasserkanalisation ist in weiten Teilen
Uberlastet.

Dort heil3t es ebenfalls, dass das 10-minltige Regenereig-
nis zugrunde gelegt werden soll und im GEP zugrunde ge-
legt wurde. Dieser Wert sollte auf 15 min. korrigiert wer-
den, da im GEP das 15 Minuten, 1 —jahrliche Regenereig-
nis herangezogen wurde und zukinftig das 3-jahrliche 15
Minuten Ereignis fur die Dimensionierung der Rickhaltean-
lagen auf den Grundstiicken.

Die Punkte zur Entwésserung enthalten ansonsten die we-
sentlichen Aspekte aus Sicht der EBL.

3.3

Durch die Zweite-Reihe Bebauung ist aus Sicht der EBL
noch zu klaren, wie diese Grundstlicke an das 6ffentliche
Kanalnetz angeschlossen werden. Dabei kann es erforder-
liche werden, dass Uber Gestattungsvertrage und Grund-
dienstbarkeiten die Sammelleitungen Uber die privaten
Grundstticke gesichert werden und damit der Anschluss
gesichert ist. Diese Leitungen wéren dann ebenfalls privat
und nicht in der Unterhaltung der EBL.

Die Variante mit Zweite-Reihe-Bebauung im WR wurde
nicht weiterverfolgt.

Im WA wurden in den letzten Jahren bereits verschiedene
Vorhaben in rickwartigen Grundstiicksbereichen realisiert.
Hierbei kam es aber nicht zu Grundstiicksteilungen. Sollte
dies bei zukinftigen Vorhaben geschehen, wiirde zur Er-
schlieBung des rickwartigen Grundstiicks ohnehin entwe-
der jeweils ein ,Pfeifenstiel“-Grundstuck im Eigentum des
Hinterliegers gebildet werden missen oder eine Grund-

Bertcksichtigung

Bebauungsplan 32.26.00 / Auswertung der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung nach § 4(1) BauGB / Teil B (Stand: 20.06.2025)
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Inhalt der Stellungnahme

Prifung und Abwagung

Ergebnis

dienstbarkeit als notwendige Voraussetzung fur jegliche Er-
schlieBung und damit auch fir die Baugenehmigung einzu-
tragen sein.

Nr. 4 Stadtgrin und Verkehr (Schreiben vom 08.12.2023)

4.1 Zweite-Reihe-Bebauung wird wegen mangelnder Er-
schlieung abgelehnt

Es liegen zwei unterschiedliche Varianten eines B-Plan-
Entwurfs vor. Eine dieser Varianten setzt zusatzliche Be-
bauungsmaglichkeiten in zweiter Reihe fest.

Der Bereich Stadtgriin und Verkehr lehnt die Variante
Zweite-Reihe-Bebauung“ ab. Die Tatsache, dass die ent-
stehenden Grundstiicke keinen Anschluss an ¢ffentliche
Verkehrsflachen aufweisen und auch keine Zufahrten ge-
regelt werden (z.B. uber GFL-Rechte fur die Hinterlieger),
wird zu deutlich mehr Fahrbahnrandparkern fiihren, was
die Verkehrssicherheit einschrankt und den Parkdruck er-
hoht. Die Ausfihrungen gemal Begriindung unter Pkt.
5.3.2 sind unzureichend.

Eine verkehrliche ErschlieBung der zweiten Reihe (hier:
Pamirweg 3-9, Lembkestral3e 30-36 und Seeblick 2-12)
kann Uber die Verbindungswege nicht erfolgen, da sie
i.d.R. als Gehwege gewidmet sind und als Geh-/Radwege
beschildert sind.

Die Variante mit Zweite-Reihe-Bebauung im WR wurde
nicht weiterverfolgt.

Richtigstellung:

Eine Zweite-Reihe-Bebauung ist eine Ubliche und haufig
praktizierte Nachverdichtung geman § 34 BauGB oder auch
mittels Bebauungsplanung. Der Stellplatznachweis erfolgt
selbstredend am Wohngebaude, sodass zwar etwas mehr
Besucherverkehr zu erwarten ist, dieser ist jedoch fir den
locker bebauten Siedlungscharakter problemlos im Stra-
Benraum unterzubringen.

Tlw. Berucksichti-
gung

4.2 Stralenbegleitgrin am Leegerwall als WR statt Ver-
kehrsflache

In den Planunterlagen ist zu erkennen, dass die StralRe
.Leegerwall“ zu weiten Teilen innerhalb des B-Plan-Um-
griffs liegt und dartber hinaus in Ganze als Verkehrsflache
festgesetzt wird.

Der Bereich Stadtgriin und Verkehr regt an, das komplette
Flurstiick der Stral3e mit in den B-Plan-Umgriff zu integrie-
ren und die dstliche Seite, die bereits jetzt teilweise als

Die Anregungen wurden bericksichtigt.

Bertcksichtigung

Bebauungsplan 32.26.00 / Auswertung der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung nach § 4(1) BauGB / Teil B (Stand: 20.06.2025)
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Inhalt der Stellungnahme

Prifung und Abwagung

Ergebnis

Vorgartenflache der Anlieger genutzt wird, als Wohnbaufla-
che festzusetzen, so dass ein Verkauf der Flachen an die
Anlieger durch den Bereich Liegenschaften vorgenommen
werden kann.

4.3 StralRenbegleitgriin als Verkehrsflache

Der B-Plan stellt die Stralte ,Kowitzberg“ im noérdlichen Be-
reich (ab Hohe Wende 3 bis Kowitzberg 40) bis an die
Flurstiicksgrenze als Verkehrsflache dar. Dartber hinaus
wird im Bereich ab Hausnr. 11 Stral3enbegleitgriin darge-
stellt.

Der Bereich Stadtgrtin und Verkehr weist darauf hin, dass
die Straf3e im noérdlichen Bereich nicht so ausgebaut ist,
wie es der B-Plan darstellt. Falls dies im Zuge dieses B-
Plans erfolgen soll, waren entsprechende Kosten unter
Pkt. 8.1 der Begrindung aufzufihren. Anderenfalls musste
die Darstellung — dhnlich wie im Bereich hinter Kowitzberg
11 — entsprechend geéndert werden. Es sind demnach alle
Stralenbegleitgriinflachen darzustellen oder gar keine,
wobei dann die gesamte Flache jeweils als Verkehrsflache
festzusetzen ware (wird hier empfohlen).

Die Anregungen wurden berlcksichtigt. Die Flachen wur-
den vollstandig als Verkehrsflachen dargestellt.

Beriicksichtigung

Weiterhin wird festgestellt, dass der Strallenname ,Kowitz-
berg” fehlt und erganzt werden sollte.

4.4 Die Anregungen wurden berlcksichtigt. Das StraRenbe- | Berticksichtigung
Diese straRenbegleitenden Griinflachen werden in der Be- | 9leitgriin wurde als Verkehrsflache dargestellt.

grindung falschlicherweise unter Pkt. 5.4.2 bei den priva-

ten Grunflachen aufgeflihrt. Soll das Stral3enbegleitgrin

festgesetzt werden, so ist es als 6ffentliche Flache unter

Pkt. 5.3 Erschlie3ung aufzuftihren.

4.5 Die Anregungen wurden berucksichtigt. Berticksichtigung

4.6

Die Anregungen wurden bertcksichtigt.

Bertcksichtigung

Bebauungsplan 32.26.00 / Auswertung der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung nach § 4(1) BauGB / Teil B (Stand: 20.06.2025)
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Inhalt der Stellungnahme

Prifung und Abwagung

Ergebnis

An der StralRe ,Kowitzberg® sind keine Stralkenbdume fest-
gesetzt. Die Bestandsstrallenbaume sollen als ,zu erhal-
ten® festgesetzt werden.

4.7 Zusétzliche Uberfahrten fir Stellplatze im Vorgarten

vermindern Stellpldtze am Fahrbahnrand

In der Begrindung unter Pkt. 5.2.6 wird erlautert, dass ein
erforderlicher Stellplatz im Vorgartenbereich angelegt wer-
den darf, da dies stadtebaulich vertretbar ist und den 6f-
fentlichen Stral3enraum entlastet.

Der Bereich Stadtgriin und Verkehr merkt an, dass diese
Festsetzung nicht unbedingt zur Entlastung des offentli-
chen StraRenraums beitragt, da viele Stral3en in diesem
Gebiet so schmal sind, dass dort hergestellte Uberfahrten
ein Halteverbot am gegeniberliegenden Fahrbahnrand er-
zeugen (8 12 Abs.3(3) StvO).

Stellplatze sind im Bereich zwischen vorderer und hinterer
Baugrenze zulassig. Im Vorgarten soll ein weiterer erforder-
licher Stellplatz zuléassig sein. Dieser muss aber seitlich von
der bestehenden Zufahrt angeordnet und von dieser aus be-
fahren werden. Um dies zu gewéhrleisten wird die Festset-
zung 6.1 wie folgt erganzt:

.Im Vorgarten (Bereich zwischen StralRenbegrenzungslinie
und straflenseitiger Baugrenze bzw. deren Verlangerung
bis zu den seitlichen Grundstlicksgrenzen) kann ausnahms-
weise maximal ein weiterer erforderlicher, nicht Gberdachter
Stellplatz zugelassen werden. Dieser muss Uber die vor-
handene Zufahrt erschlossen werden. Es ist nur jeweils
eine Zufahrt je Grundstuck zul&ssig.”

Tlw. Berucksichti-
gung

4.8 Grunweq statt Festsetzung als Geh- und Radweqg

Die Grunanlagenfestsetzung neben der LembkestralRe 31
und die darin befindliche Wegeverbindung entspricht den
Gegebenheiten vor Ort.

Der Bereich Stadtgriin und Verkehr weist darauf hin, dass
der Weg innerhalb der Grunflache aktuell nicht als Geh-
/Radweg gewidmet ist; anders als die jeweiligen Wegean-
schlisse. Sollte die Darstellung in dieser Form beibehalten
werden, misste der Abschnitt ggf. nachtraglich gewidmet
werden. Anderenfalls besteht ggf. die Moglichkeit, die Dar-
stellung innerhalb der Griunflache auf einen Griinweg zu
reduzieren.

Die Anregungen wurden bericksichtigt. Die Wege wurden
als Grinweg dargestellt.

Bertcksichtigung

4.9

Den Unterlagen ist u.a. ein Ubersichtslageplan Stadtebau
beigefiigt. Der Bereich Stadtgriin und Verkehr weist darauf
hin, dass der Nordpfeil fehlt.

Der Plan wird aufgrund des Verzichts auf die Zweite-Reihe-
Bebauung nicht mehr bendtigt.

Beriicksichtigung

Bebauungsplan 32.26.00 / Auswertung der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung nach § 4(1) BauGB / Teil B (Stand: 20.06.2025)
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Inhalt der Stellungnahme

Prifung und Abwagung

Ergebnis

4.10

Im Text Teil B steht unter Punkt 9.3: ,Die nicht befestigten
Flachen sind ...."

Der Bereich Stadtgriin und Verkehr winscht die Ergan-
zung: ,Die nicht befestigten Flachen auf privaten Grundsti-
ckensind ...."

Die Anregungen wurden bericksichtigt.

Bertcksichtigung

4.11
Unter ,Anlagen Pflanzlisten® und in der Begriindung unter
Pkt. 5.4.3 steht: ,..... Auswirkungen des Klimawandels ....

ist es zukinftig ggf. notwendig, auch nicht heimische Arten

es aufgrund des Klimawandels schon langst notwendig ist,
klimaangepasste Pflanzarten —insbesondere innerorts- zu
wahlen. Somit ist ,zuklnftig ggf. notwendig“ bitte durch
»dringend notwendig* zu ersetzen.

Der Passus wurde entfernt, da es sich ohnehin um eine ver-
bindliche abschlielende Auflistung handelt.

Tlw. Berucksichti-
gung

4.12

Unter ,Anlagen Pflanzlisten® steht: ,Pflanzliste A: Baume in
Grinflachen und Privatgarten®

Der Bereich Stadtgriin und Verkehr weist darauf hin, dass

diese Liste veraltet ist und nicht mehr den Stand der Tech-
nik darstellt. Sie gilt somit nicht fur die 6ffentlichen Grinfla-
chen in der Zustandigkeit des hiesigen Bereichs.

Die Anregungen wurden beriicksichtigt. Die Liste wurde ent-
fernt, da keine entsprechenden Festsetzungen zu Baum-
pflanzungen getroffen werden.

Bertcksichtigung

4.13

Unter ,Anlagen Pflanzlisten® steht: ,Pflanzliste B: Natur-
nahe Strauchpflanzungen®

Der Bereich Stadtgriin und Verkehr fordert, dass diese
Liste geldscht wird, da in diesem B-Plan keine naturnahen
Pflanzungen vorkommen.

Die Anregungen wurden bericksichtigt.

Bertcksichtigung

Aufgestellt: Libeck, den 20.06.2025

Hansestadt Libeck, Bereich Stadtplanung und Bauordnung, Abt. 5.610.4

Bebauungsplan 32.26.00 / Auswertung der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung nach § 4(1) BauGB / Teil B (Stand: 20.06.2025)

14




32.26.00 TEIL A - PLANZEICHNUNG
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NUTZUNGSSCHABLONE

PLANZEICHENERKLARUNG

FESTSETZUNGEN

Es gelten das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.I S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394), die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023
(BGBI. 2023 I Nr. 176) und die Planzeichen- verordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

WR Reines Wohngebiet (§ 3 BauNVO)

WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

[1.1]  Nummerierung von Teilgebieten

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG UND HOHENLAGE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB)

.8.140  zuléssige Grundflache (GR in m?) (§ 19 Abs. 2 BauNVO)

2.B.(170) ausnahmsweise zuldssige GR einschlieRlich Uberschreitung
durch untergeordnete Anbauten oder Erweiterungen

"l Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal (§ 20 Abs. 1 BauNVO)

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 23 BauNVO)

===mmmeme Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

VERKEHRSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Strallenverkehrsflache

= Strallenbegrenzungslinie

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

“ Rad- und Fullweg

EIN BZW. AUSFAHRTEN UND ANSCHLUSS ANDERER FLACHEN AN DIE
VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB)

-w w w Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

FLACHEN FUR VER- UND ENTSORGUNGSANLAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

D Elektrizitat

GRUNFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflache - Zweckbestimmung: Parkanlage

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 Einzelbdumen (Nr. gemal Baumkataster zum B-Plan 07.44.00)

SONSTIGE PLANZEICHEN

j == BN P Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
| p— ] (§ 9 Abs. 7 BauGB)

—eo—e-e—e— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung oder des MalRes der Nutzung
(§ 1 Abs. 4 BauNVO, § 9 Abs. 1 Ziffer 9 BauGB)

>10)L  BemalRung von Festsetzungen in Metern

Griinweg

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

|7 Waldabstand gemal § 24 Landeswaldgesetz (LWaldG)
A (innerhalb keine weiteren baulichen Vorhaben zulassig)

PLANUNTERLAGE

——e«+«+— Flurgrenze

——o—— Flursticksgrenze

% Flurstiicksnummer

Gebaude, Bestand

2 9,00 Hohe StralRenoberkante, Bestand in Metern Gber NHN

TEIL B - TEXT

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses des Bauausschusses

der Hansestadt Liibeck vom 07.06.2021. Die ortsiibliche Bekanntmachung
des Aufstellungsbeschlusses ist durch Abdruck in den Libecker
Nachrichten am 17.06.2021 erfolgt.

. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 S. 1 BauGB

ist vom 13.11.2023 bis einschlieRlich 01.12.2023 durchgefihrt worden.

. Der Bauausschuss hat am 00.00.2023 die Anderung des

Aufstellungsbeschlusses beschlossen und den Entwurf des
Bebauungsplanes 32.26.00 - Helldahl / Leegerwall - mit Begriindung
beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

. Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung

(Teil A) und dem Text (Teil B) sowie die Begriindung haben in der Zeit
vom 00.00.2023 bis zum 00.00.2023 nach § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich
ausgelegen. Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass
Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von allen Interessierten
schriftlich oder zu Niederschrift abgegeben werden kénnen, am
00.00.2023 in den Libecker Nachrichten ortsiiblich bekannt gemacht
worden. Der Inhalt der Bekanntmachung der Auslegung der Planentwiirfe
und die nach § 3 Abs. 2 BauGB auszulegenden Unterlagen wurden unter
www.stadtentwicklung.luebeck.de/stadtplanung/oeffentlichkeitsbeteiligung.html
ins Internet eingestellt.

5. Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, die von der

Planung beriihrt sein kdnnen, wurden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB am
00.00.2023 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

LUbeck, ..ovvveeeeeiriieeeeeiiiins

Hansestadt Lubeck
Der Birgermeister
Fachbereich Planen und Bauen
Bereich Stadtplanung | Bauordnung

Im Auftrag Im Auftrag

L.S. Joanna Hagen Karsten Schroder
Bausenatorin Bereichsleiter

. Es wird bescheinigt, dass alle im Liegenschaftskataster nachgewiesenen

Flurstlicksgrenzen und -bezeichnungen sowie Gebaude, mit Stand
vom , in den Planunterlagen enthalten und
maRstabsgerecht dargestellt sind.

Libeck, ...cocovveeeeeiiieeeeees

L.S. Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation
Schleswig - Holstein

7. Die Biirgerschaft hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit und der

Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange am .............cccceee
gepruft. Das Ergebnis wurde mitgeteilt.

8. Die Biirgerschaft hat den Bebauungsplan, bestehend aus der Plan-

Libeck, ..ccovvveeeieiiiieeeeeeeiie

Hansestadt Lubeck
Der Biirgermeister
Fachbereich Planen und Bauen
Bereich Stadtplanung | Bauordnung

Im Auftrag

zeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), am .................. als Satzung —_—
beschlossen und die Begriindung durch (einfachen) Beschluss gebilligt. L.S. Karsten Schréder
Bereichsleiter
9. (Ausfertigung:) Libeck, ...cooovrveieieins
Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt und ist bekannt zu
machen.
L.S. Jan Lindenau

Der Biurgermeister

10. Der Beschluss des Bebauungsplanes durch die Blrgerschaft und die

Stelle, bei der der Plan mit Begrindung und zusammenfassender
Erklarung auf Dauer wahrend der Servicezeiten von allen Interessierten
eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft erteilt, sind am
........................... ortsliblich bekanntgemacht worden. In der
Bekanntmachung ist auf die Méglichkeit, eine Verletzung von Verfahrens-
und Formvorschriften und von Méngeln der Abwagung einschlieRlich der
sich ergebenden Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) sowie auf die
Maoglichkeit, Entschadigungsanspriiche geltend zu machen und das
Erléschen dieser Anspriiche (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Auf die
Rechtswirkungen des § 4 Abs. 3 GO wurde ebenfalls hingewiesen.

Die Satzung ist mithin am in Kraft getreten.

LUbeck, ..vvvveeeiiiiiieeeeeiieee,

Hansestadt Lubeck
Der Birgermeister
Fachbereich Planen und Bauen
Bereich Stadtplanung | Bauordnung
Im Auftrag

L.S. Karsten Schroder
Bereichsleiter

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und nach § 9 Abs. 4 BauGB sowie nach § 86 der Landesbauordnung
wird nach Beschlussfassung der Biirgerschaft der Hansestadt Liibeck vom 00.00.2023 die Satzung liber den
Bebauungsplan Nr. 32.26.00 - Helldahl / Leegerwall, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B),

erlassen.

SATZUNG DER HANSESTADT LUBECK
BEBAUUNGSPLAN 32.26.00

HELLDAHL /| LEEGERWALL

Entwurf zur Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB sowie der Behorden

und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 (2) BauGB

Stand: 20.06.2025

Bereich 5.610 Stadtplanung und Bauordnung
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Stand

Zeichenerklarung

FESTSETZUNGEN

Es gelten das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBL.I S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394), die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176) und die Planzeichen- verordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Reines Wohngebiet (§ 3 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Nummerierung von Teilgebieten

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG UND HOHENLAGE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB)

28140  zuléssige Grundflache (GR in m?) (§ 19 Abs. 2 BauNVO)

2.8.(170) ausnahmsweise zulassige GR einschlieRlich Uberschreitung
durch untergeordnete Anbauten oder Erweiterungen

Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR (§ 20 Abs. 1 BauNVO)
UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 23 BauNVO)
=mem————— Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

VERKEHRSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

I:l StraRenverkehrsflache

— Strallenbegrenzungslinie

I:l Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

u “ Rad- und FuBweg

EIN BZW. AUSFAHRTEN UND ANSCHLUSS ANDERER FLACHEN AN DIE
VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB)

‘w w w Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

FLACHEN FUR VER- UND ENTSORGUNGSANLAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

@ Elektrizitat

GRUNFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

ﬂ Offentliche Griinflache - Zweckbestimmung: Parkanlage

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 Einzelbdumen (Nr. gemaR Baumkataster zum B-Plan 07.44.00)
SONSTIGE PLANZEICHEN

/= Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
I I (8 9 AbS. 7 BauGB)

-e-0-0-0— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung oder des MaRes der Nutzung
(§ 1 Abs. 4 BauNVO, § 9 Abs. 1 Ziffer 9 BauGB)

+I8k  BemaRung von Festsetzungen in Metern

Griinweg
NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

o

PLANUNTERLAGE
——<++— Flurgrenze

Waldabstand geméaR § 24 Landeswaldgesetz (LWaldG)
(innerhalb keine weiteren baulichen Vorhaben zuldssig)

——o—— Flurstiicksgrenze

# Flurstiicksnummer

|:| Gebaude, Bestand

500 Héhe StraRenoberkante, Bestand in Metern tiber NHN

SATZUNG DER HANSESTADT LUBECK
BEBAUUNGSPLAN 32.26.00
Helldahl /| Legerwall

Entwurf zur Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB sowie der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange geméaR § 4 (2) BauGB
Stand: 20.06.2025

Hansestadt LUBECK

Bereich 5.610 Stadtplanung und Bauordnung




Bebauungsplan 32.26.00
- Helldahl / Leegerwall -

TEIL B - Text (Auszug aus dem Planoriginal)

Entwurf zur 6ffentlichen Auslegung gemal 8 3 Abs. 2 BauGB sowie zur Behdrdenbe-

teiligung gemaf § 4 Abs. 2 BauGB

Stand: 20.06.2025

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

(Zum Bestandsschutz wird auf Hinweis A unter IV. Hinweise sowie auf die Begriindung Kap.
6.2 verwiesen)

1.

11

1.2

1.3

14

15

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet sind die in 8 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO genannten Nut-
zungen unzulassig.

Im allgemeinen Wohngebiet kénnen Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke, nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fur Ver-
waltungen nur ausnahmsweise zugelassen werden, sofern von ihnen kein wesentlicher
Besucherverkehr ausgeht.

Im reinen und im allgemeinen Wohngebiet kbnnen Raume fir freie Berufe im Sinne des
8§ 13 BauNVO nur ausnahmsweise zugelassen werden, sofern von ihnen kein
wesentlicher Besucherverkehr ausgeht.

Im reinen und allgemeinen Wohngebiet sind Ferienwohnungen im Sinne des § 13a
BauNVO sowie sonstige Betriebe des Beherbergungsgewerbes unzulassig.

Abweichend hiervon kann in freistehenden Einzelhdausern mit maximal zwei Wohnein-
heiten ausnahmsweise die Nutzung von Raumen als Ferienwohnung zugelassen wer-
den, sofern sich die Ferienwohnnutzung raumlich und funktional der Wohnnutzung deut-
lich unterordnet. Dabei darf die Wohnflache der Ferienwohnung einen Anteil von 40 %
der Gesamtwohnflache des Gebaudes nicht Gberschreiten.

Im reinen und im allgemeinen Wohngebiet ist die Nutzung von Wohnungen als
Nebenwohnung unzul&ssig, sofern die Rdume insgesamt an mehr als der Halfte der
Tage eines Jahres unbewohnt sind.

Dies gilt nicht, wenn

a) eine Wohnung von Eigentimer:innen selbst als Nebenwohnung gemaf Satz 1 ge-
nutzt werden soll und sich die betreffende Wohnung schon vor Inkrafttreten des Be-
bauungsplans in deren Eigentum befand,

b) eine Wohnung zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans bereits als
Nebenwohnung gemaf Satz 1 genutzt wird und die betreffende Wohnung nachfol-
gend oder zu einem spéateren Zeitpunkt durch neue Bewohner:innen ebenfalls als
Nebenwohnung gemaf Satz 1 genutzt werden soll.

Entwurf zur Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie
zur Behordenbeteiligung gemaR 8§ 4 Abs. 2 BauGB / Stand: 20.06.2025 1/11
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2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 5 BauNVO)

2.1

2.2

2.3

2.4

Ein Uberschreiten der in der Planzeichnung festgesetzten zulassigen Grundflache (GR)
durch untergeordnete Anbauten oder Erweiterungen kann ausnahmsweise zugelassen
werden bis zu der in Klammern vermerkten Grundflache ,GR einschlieRRlich Uberschrei-
tung durch untergeordnete Anbauten oder Erweiterungen®.

Die Anbauten oder Erweiterungen muissen sich dem Hauptbaukdrper hinsichtlich der
Kubatur (oberirdisches Volumen) unterordnen, dirfen nicht zur Stral3e hin ausgerichtet
sein und missen einen Abstand von mindestens 5 m zur stralenseitigen Aul3enwand
des Hauptbaukérpers einhalten sowie von mindestens 1 m zu anderen Auf3enwanden
und zum First.

Die in der Planzeichnung festgesetzte zuldssige Grundflache (GR) darf durch Balkone,
Erker, Vordacher und Terrassentiberdachungen zusatzlich um bis zu 10 % Uberschritten
werden. Dariber hinaus darf die zuldssige Grundflache durch unmittelbar an das Ge-
baude anschlieBende Terrassen um bis zu 20 % Uberschritten werden.

Die in der Planzeichnung festgesetzte zulassige Grundflache (GR) durch die Grundfla-
chen gemaf 8§ 19 Abs. 4 BauNVO von Stellplatzen und Garagen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, um bis zu 70 %
Uberschritten werden. Inklusive der in der Festsetzung 2.1 genannten Geb&udeteile darf
die zuldssige Grundflache insgesamt um bis zu 100 % Uberschritten werden (siehe Bei-
spielrechnung in Begriindung Kap. 5.2.2).

Oberhalb und unterhalb der als Hochstmall festgesetzten Vollgeschosse ist jeweils
hochstens ein Nichtvollgeschoss zulassig.

Abweichend hiervon sind in den WR-Teilgebieten 6.1 und 6.2 oberhalb des zweiten Voll-
geschosses keine weiteren Geschosse und keine Dachterrassen zulassig.

Bei Geb&auden mit Flachdachern kann ein Uberschreiten der als Hochstmaf
festgesetzten Oberkanten baulicher Anlagen (OK) durch untergeordnete Bauteile wie
Treppenhauser oder technische Aufbauten wie Liftungsanlagen um bis zu 2,0 m bei
Gebauden mit mehr als zwei oberirdischen Vollgeschossen und bis zu 1,0 m bei Gebau-
den mit zwei oder weniger oberirdischen Vollgeschossen ausnahmsweise zugelassen
werden; dabei dirfen die betreffenden Bauteile und Aufbauten héchstens 15 % der je-
weiligen Dachflache einnehmen.

Fur Solaranlagen kann ausnahmsweise ein Uberschreiten der zuldssigen Oberkante
(OK) um bis zu 1,5 m bei Gebauden mit Flachdachern und mindestens zwei oberirdi-
schen Geschossen zugelassen werden. Fir Gebaude mit Flachdachern und maximal
einem oberirdischen Geschoss oder mit Firstdachern kann ausnahmsweise ein Uber-
schreiten der OK bzw. der FH (Firsth6he) um bis zu 0,5 m zugelassen werden.

Dachaufbauten und Solaranlagen mussen bei Flachdachern mindestens um das Mal}
ihrer Hohe von der AuRenwand des Gebaudes zurlcktreten.

Entwurf zur Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie
zur Behordenbeteiligung gemal § 4 Abs. 2 BauGB / Stand: 20.06.2025 2/11
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2.5

2.6

2.7

Fur Mallnahmen zur nachtraglichen Dammung oder Begriinung von Dachern kann aus-
nahmsweise ein Uberschreiten der festgesetzten Oberkante baulicher Anlagen bzw. der
festgesetzten Firsthohe um bis zu 0,5 m zugelassen werden.

Bezugspunkt fir die jeweils als Hochstmalf festgesetzte Hohe baulicher Anlagen (Ober-
kante bzw. Firsthohe) ist jeweils die Fahrbahnoberkante (Mittelachse) der
nachstgelegenen festgesetzten StralRenverkehrsflache gemessen auf Hohe der Mitte
der straBenseitigen AufRenwand (Ausnahme: eingeschossige Gebaude im WA, siehe
Festsetzung 2.7).

Liegt der Bezugspunkt zwischen zwei eingetragenen Hohenpunkten der Verkehrsflache,
so kann die Bezugshéhe durch Interpolation oder Vermessung ermittelt werden.

Fur folgende Eckgrundstiicke sind die genannten StraRenverkehrsflachen maf3geblich:
Grundstuck StralRe

Seeblick 1: Hohe Wende

Hohe Wende 1: Seeblick

Alfred-Hagelstein-Str. 9: LembkestralRe

Unterer Bezugspunkt fur die als HOochstmald festgesetzte TraufhOhe ist der hochste
Punkt des im Baugenehmigungsverfahren festgelegten Gelandeniveaus (i. d. R. beste-
hendes Gelande) an der Basis der AuRenwénde des Gebaudes. Dieser untere Bezugs-
punkt gilt auch fur die als Hochstmal3 festgesetzte Hohe baulicher Anlagen (Oberkante
bzw. Firsthohe) fur eingeschossige Gebaude im WA.

Oberer Bezugspunkt fur die als Hochstmal’ festgesetzte Traufhdhe ist der Schnittpunkt
der AuBRenwand mit der Dachhaut. Dies gilt auch bei zuldssigen Flachdéachern auf
Anbauten.

Bei Anbauten an bestehende Gebaude gilt die Traufhéhe des bestehenden Gebaudes
im Bereich des Anbaus als oberer Bezugspunkt.

3. Bauweise und uiberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 3

3.1

3.2

3.3

BauNVO)

Die Geb&aude im Geltungsbereich sind in offener Bauweise zu errichten.

Die Gebaude im Geltungsbereich sind als Einzelhauser zu errichten. Abweichend hier-
von sind im WR-Teilgebiet 6.1 ausschliel3lich Doppelh&user zuldssig und in den WR-
Teilgebieten 2.2, 5.1 und 8.6 Einzel- oder Doppelhauser.

Im reinen und allgemeinen Wohngebiet kann fir untergeordnete Geb&udeteile, Vorbau-
ten oder andere Bauteile ein Vortreten tUber eine Baugrenze bis zu 2 m ausnahmsweise
zugelassen werden. Z. B. fir:

- Erker

- Balkone

- Terrassen oder Freisitze Gber 1 m Hohe
- Vordécher / Windfange

- Gesimse oder Dachuberstande

Entwurf zur Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie
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4. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

4.1

Im reinen Wohngebiet sind maximal zwei Wohnungen je Gebaude zulassig. Abweichend
hiervon sind im Teilgebiet WR 7.5 bis zu 3 und in den Teilgebieten WR 5.2 und WR 5.3
bis zu 12 Wohneinheiten zulassig.

5. Flachen fir Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)

5.1

5.2

5.3

Im Vorgarten (Bereich zwischen Strallenbegrenzungslinie und stral3enseitiger Bau-
grenze bzw. deren Verlangerung bis zu den seitlichen Grundstticksgrenzen) sind Ne-
benanlagen mit einer Hohe von mehr als 1,3 m (Oberkante Uber Gelande) mit Ausnahme
von Fahrradabstellanlagen/-schuppen und Kinderspielgeraten/-hdusern unzulassig (un-
ter Beachtung der Festsetzungen 2.2 und 7.2).

Im WA kodnnen ausnahmsweise Warmepumpen mit einer Hoéhe von bis zu 1,8 m im
Vorgarten zugelassen werden, sofern die Warmeversorgung des Gebaudes eine Anlage
dieser Hohe erfordert und die Anlage mdglichst nahe zur AuRenwand des Gebaudes
aufgestellt wird.

Nebenanlagen sind aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache nur bis zu einer
Hohe von nicht mehr als 2,5 m zulassig (Aufbau und Konstruktion fir Dachbegrinungen
oder Anlagen zur Erzeugung erneuerbarer Energien dirfen diese festgesetzten Héhen
Uberschreiten). In Vorgéarten sind Nebenanlagen nur bis zu einer Grundflache von jeweils
max. 10 m2 zuléssig. In rickwartigen Géarten sind Nebengebdude und Nebenanlagen mit
der Wirkung von Gebauden nur bis zu einer Grundflache von jeweils max. 20 m2 und
insgesamt 30 m2 zuldssig (unter Beachtung der Festsetzungen 2.2 und 7.2).

Nebenanlagen mussen zu den &ffentlichen Verkehrs- und Griinflachen einen Mindest-
abstand von 0,5 m einhalten.

6. Flachen fur Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

6.1

6.2

Stellplatze und Garagen (einschlie3lich Carports) sind im Geltungsbereich, innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie im Bereich zwischen der stralBenseitigen und
der riickwartigen Baugrenze auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zuléssig.
Garagen mussen dabei einen vorderen Mindestabstand von 5,0 m und einen seitlichen
Mindestabstand von 0,5 m zu 6ffentlichen Verkehrs- und Griinflachen einhalten.

Im Vorgarten (Bereich zwischen Stralenbegrenzungslinie und stral3enseitiger Bau-
grenze bzw. deren Verlangerung bis zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen) kann
ausnahmsweise maximal ein weiterer erforderlicher, nicht Uberdachter Stellplatz
zugelassen werden. Dieser muss Uber die vorhandene Zufahrt erschlossen werden. Es
ist nur jeweils eine Zufahrt je Grundstiick zul&ssig.

Die Festsetzungen 2.2 und 7.2 sind jeweils zu beachten.

Im WA sowie in den WR 5.2 und 5.3 sind Tiefgaragen auch aufRerhalb der tiberbaubaren
Grundstucksflache zulassig.

Entwurf zur Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie
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7. Flachen fir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser sowie

7.1

7.2

7.3

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 und Nr. 20)

Private Wegeflachen sowie offene Stellplatzanlagen im Sinne des § 12 BauNVO ein-
schlie3lich Zufahrten sowie Abstellflachen fir Fahrrader und Abfallbehélter sind im luft-
und wasserdurchlassigen Aufbau (z. B. Sickersteine, Schotterrasen oder Rasenpflaster
mit einer Fuge von mindestens 1,5 cm, Fugenanteil von mindestens 10%) herzustellen.

Die Vorgartenbereiche durfen fur erforderliche Wege, erforderliche Stellplatze ein-
schlie3lich Zufahrten sowie Abstellflachen fiir Fahrréader und Abfallbehélter zu insgesamt
hochstens 50 % ihrer Flache befestigt werden.

Das Niederschlagswasser von den privaten Flachen (z. B. Dach-, Terrassen-, Stellplatz-
und Wegeflachen), welches nicht durch Regenwassernutzung gebraucht wird, ist auf
dem Grundsttick mittels Griindachern, Mulden-Rigolen oder Mulden bzw. sonstigen ge-
eigneten MalBnahmen so weit wie mdglich zu versickern oder zu verdunsten. Daruber-
hinausgehende Niederschlagswassermengen insbesondere bei Starkregenereignissen
sind zuriickzuhalten und gedrosselt in die 6ffentliche RW-Kanalisation abzugeben (zu
den zulassigen Abflussspenden siehe Hinweis C).

8. Pflanz- und Erhaltungsbindungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

8.1

8.2

8.3

8.4

Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und b) und Nr.
20 BauGB)

Die Dachflachen von neu errichteten Hauptgeb&uden sowie von Anbauten oder Erwei-
terungen bzw. Gebaudeteilen gemaf 2.1 mit einer Dachneigung von bis zu 20 Grad sind
mit einem mindestens 12 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau fachgerecht
auszustatten mit standortgerechten heimischen Arten zu begriinen (fir sonnenexpo-
nierte Dachflachen: ca. 3/4 Krauteranteil, 1/4 Graseranteil; flr halbschattige Dachfla-
chen: ca. 2/3 Krauteranteil, 1/3 Graseranteil) und dauerhaft zu unterhalten.

Die Dachflachen von neu errichteten Nebengeb&auden und Garagen (einschl. Carports)
sind mit einem mindestens 8 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau fachgerecht
auszustatten, mit standortgerechten heimischen Arten zu begriinen (fir sonnenexpo-
nierte Dachflachen: ca. 3/4 Krauteranteil, 1/4 Graseranteil; flr halbschattige Dachfla-
chen: ca. 2/3 Krauteranteil, 1/3 Graseranteil) und dauerhaft zu unterhalten.

Die Baugrundstiicke sind an den aul3eren Grenzen, die an 6ffentliche Grin- und Ver-
kehrsflachen angrenzen, mit 0,8 m bis 1,5 m hohen geschnittenen heimischen standort-
gerechten Laubhecken einzugrinen (Artenauswahl und Pflanzqualitat siehe Pflanzliste
A im Anhang). Die Hecken sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen
(Zur Gestaltung weiterer Einfriedungen siehe 10.)

An der Unterkante baulicher Einfriedungen sind auf jeder Grundstiicksseite mindestens
zwei mindestens 12 cm hohe und breite Durchldsse fur Kleintiere (z. B. Igel) zu
belassen.

Entwurf zur Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie
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8.5

8.6

8.7

8.8

Standflachen von Abfall- und Wertstoffsammelbehéltern, die nicht in Gebauden oder
Nebenanlagen integriert sind, sind zu o6ffentlichen Verkehrs- und Griinflachen durch
Hecken aus heimischen standortgerechten Laubgeholzen (Artenauswahl siehe Pflanz-
liste A im Anhang) oder durch berankte Einfassungen einzugriinen.

Die nicht befestigten Flachen auf privaten Grundstiicken sind als Vegetationsflache an-
zulegen. Hierbei darf maximal drei Viertel der Vegetationsflache als Blumenwiese oder
Rasenflache begrint werden. Mindestens ein Viertel der Vegetationsflache ist zu
bepflanzen (z. B. Stauden, Straucher, Kletterpflanzen, Gehoélze) oder als bepflanzte
Beete anzulegen. Flachen mit Steinschittungen (Schotter, Kies, Splitt 0.4.) sind
unzulassig.

Tiefgaragen und Tiefgaragenteile aul3erhalb der Umfassungswande von Gebauden
mussen mit einer mindestens 0,4 m hohen durchwurzelbaren Bodenschicht Uiberdeckt
sein. Sie sind zu bepflanzen (z. B. Gréaser, Stauden, Kletterpflanzen, Gehdlze), als be-
pflanzte Beete anzulegen oder als Blumenwiese oder Rasenflache zu begrinen.
Flachen mit Steinschittungen (Schotter, Kies, Splitt 0.4.) sind unzuléssig.

Abgrabungen am Gebaude im Zusammenhang mit Wohnnutzungen bzw. Aufenthalts-
raumen in Geschossen, die teilweise unterhalb der Gelandeoberflache liegen oder
zwecks Anlage zugehdriger Terrassen kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden, so-
fern diese Abgrabungen fur deren ErschlieBung oder Nutzung (z. B. ausreichende Be-
lichtung) erforderlich und untergeordnet sind. Zudem sind die genannten Nutzungen nur
an nicht strallenzugewandten Aufl3enwéanden zul&ssig.

Die Abgrabungen diirfen hierzu ein Volumen von maximal 20 m3 an einer einzigen Au-
Renwand und insgesamt 30 m3 nicht Gberschreiten.

Erforderliche und auf den notwendigen Umfang beschrankte Abgrabungen sind zulassig
und werden nicht auf die vorgenannten Volumen angerechnet (Kellerzugéange und -
treppen, Lichtschachte, Garagenzufahrten im Untergeschoss flr zuldssige und
notwendige Stellplatze, Retentionsmulden u. &.).

BAUGESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN (ORTLICHE BAUVORSCHRIFT)
(89 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 1, 2 und 6 LBO)

9. Gebaudegestaltung

9.1 Die zeichnerisch festgesetzten Hauptfirstrichtungen und Dachformen gelten nur far

Hauptbaukdrper.

Flachdéacher oder flach geneigte Dacher bis max. 20° Dachneigung auf Anbauten oder
Erweiterungen bzw. Gebaudeteilen gemanR 2.1 sind zu mindestens 75 % zu begriinen
(siehe 8.1).

Nebengebaude und Nebenanlagen mit gebaudegleicher Wirkung sind mit Flachdachern
oder flach geneigten Dachern bis max. 20° Dachneigung zu errichten und zu begriinen
(siehe 8.2).

Die Vorgaben zur Dachbegriinung gelten auch im Zusammenhang mit Solaranlagen.

Entwurf zur Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie
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9.2

9.3

Die nachfolgenden Festsetzungen gelten nur im WR:

Fur Balkone oder Freisitze im Dachgeschoss, die tber die Traufe bzw. Aulienwand vor-
stehen gelten die nachfolgenden Festsetzungen fur Zwerchgiebel (Gauben, die auf der
AulRRenwand stehen) entsprechend. Zusatzlich zu Zwerchgiebeln ist maximal ein solcher
Balkon oder Freisitz Uber 2,5 m Breite im Dachgeschoss zulassig.

Fur Dachterrassen gelten die nachfolgenden Festsetzungen flr Gauben entsprechend.

Im reinen und allgemeinen Wohngebiet dirfen Gauben und Zwerchgiebel eine Einzel-
breite von 5,0 m nicht Uberschreiten. Von Zwerchgiebeln tber 2,5 m Breite und solchen,
die vor die Auf3enwand vortreten ist insgesamt maximal einer pro Gebaude zulassig. Sie
durfen nicht zur Straf3e hin ausgerichtet sein und mussen einen Abstand von mindestens
3 m zur stralRenseitigen Auf3enwand einhalten.

Zwerchgiebel sind auf maximal der Halfte der Lange der jeweiligen Gebaudeseite zulas-
sig, dabei maximal einer bis 2,5 m Breite pro Seite.

Die Summe der Breite der Gauben und Zwerchgiebel darf insgesamt maximal zwei Drit-
tel der Lange der AuRenwande der betreffenden Ansichtsseite des Hauptbaukdrpers
nicht Uberschreiten.

Gauben und Zwerchgiebel miissen einen Mindestabstand von 1,5 m untereinander und
zur Giebelwand bzw. mindestens 0,5 m Abstand zum Grat bei Walmdachern sowie von
mindestens 1,0 m zur Firstlinie aufweisen.

Weiterhin gelten folgende Héhenvorgaben fir Gauben und Zwerchgiebel:

o Oberkante (OK) bei Flachdachern oder Traufhéhe (TH) bei First- oder Schleppda-
chern maximal 3,5 m Uber Oberkante Fertigfuboden (OKFF) des Dachgeschosses
(DG)

e Firsthohe (FH) bei Firstdachern maximal 4,5 m tber OKFF DG

Glasierte bzw. glanzende Dacheindeckungen sind unzulassig. Dies gilt nicht fir Solar-
anlagen auf Dachflachen.

10. Einfriedungen

10.1 An den straf3enseitigen und sonstigen Grundstlicksgrenzen, an denen gemaf Festset-

zung 8.3 Hecken zu pflanzen sind, sind zusétzliche bauliche Einfriedungen nur in Form
von durchsehbaren Zaunen zuldssig und grundstlicksseitig (hinter der Hecke) anzuord-
nen. Die Hohe der Zaune darf die Hohe der Hecke nicht tberschreiten (siehe Festset-
zung 8.3 und 8.4).

10.2 Zwischen straRenseitiger Grundstiicksgrenze und stral3enseitiger Bauflucht bzw. deren

Verlangerung bis zu den seitlichen Grundstticksgrenzen (Vorgéarten) sind geschlossene
bauliche Einfriedungen bis zu einer Hohe von 80 cm sowie offene (durchsehbare) bau-
liche Einfriedungen und Hecken bis zu einer Hohe von 1,5 m zul&ssig.

Entwurf zur Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie
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HINWEISE

Bestandsschutz

Im Geltungsbereich gilt fiir alle bestehenden Nutzungen, Gebaude, Nebenanlagen,
sonstige bauliche Anlagen und Freiflachen ein weitgehender Bestandsschutz. Sofern sie
genehmigt sind besteht formeller Bestandschutz, war die Nutzung zum Zeitpunkt ihrer
Aufnahme genehmigungsféahig besteht materieller Bestandschutz.

Fur beim Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans bestehende Ferienwohnungen
und beim Inkrafttreten des Bebauungsplans bestehende Nebenwohnungen gilt dieser
Bestandsschutz entsprechend.

Waldabstand

Innerhalb des 30 m Waldabstands sind, nach § 24 LWaldG, weitere bauliche Vorhaben
im Sinne des 8§ 29 BauGB nicht zulassig, auch keine genehmigungs- und anzeigefreien
Gebaude (z.B.: Garagen, Carports, Wintergarten, Nebenanlagen, Schuppen usw.).

Die gegenwartig innerhalb des 30 m Waldabstands vorhandenen Gebaude unterliegen
dem baurechtlichen Bestandsschutz.

Soweit der Bestandsschutz reicht, sind Bauunterhaltungsmafinahmen, Um- und Erwei-
terungsbauten ohne gesonderte Zulassung erlaubt, es sei denn, diese MaBhahmen er-
hohen die bereits vorhandene Gefahrenlage, z. B. durch den Einbau eines Kamins, eine
Bauweise, die einem Windwurf weniger gut standhalt oder einen Erweiterungsbau, der
den Abstand zum Wald weiter verringert (gemeinsamer Runderlass des Ministeriums fur
Inneres, Kommunales, Wohnen und Sport und des Ministeriums fir Landwirtschaft, land-
liche R&ume, Europa und Verbraucherschutz vom 30.08.2018, Neufassung vom
14.05.2024).

Grundsticksentwésserung

Um die Einhaltung der von den Entsorgungsbetrieben Libeck (EBL) zur Einhaltung der
Kanalkapazitaten vorgegebenen maximalen Regenabflussspende bei gleichzeitig mog-
lichst geringem Eingriff in den nattrlichen Wasserhaushalt entsprechend den Vorgaben
der wasserrechtlichen Anforderungen zum Umgang mit Regenwasser in Schleswig-Hol-
stein zu gewabhrleisten, ist die festgesetzte moglichst umfangreiche Versickerung oder
Verdunstung des Niederschlagswassers auf dem Grundsttick erforderlich.

Zur Umsetzung dieser Vorgaben ist bei Neubau eines Hauptgeb&dudes ein Bodengut-
achten und ein Uberschlagiges Entwasserungskonzept notwendig. Auf Grundlage der
dabei festgestellten Versickerungsfahigkeit auf dem Grundstiick ist das anfallende Nie-
derschlagswasser so weit wie moglich zu versickern und zu verdunsten. Das  daruber
hinaus auf neu bebauten Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist weitgehend
auf dem Grundstiick zuriickzuhalten. Hierbei ist mindestens ein 15-minltiges Regener-
eignis mit einer Wiederkehrzeit von 3 Jahren zu Grunde zu legen. Um so viel Wasser
wie moglich verdunsten und versickern zu kénnen soll auch die Rickhaltung vorzugs-
weise mittels Griindéachern (bei Anbauten oder Nebenanlagen), Mulden oder Mulden-
Rigolen erfolgen.

Der Drosselabfluss in den Kanal wird gemafRl Generalentwésserungsplan (GEP) der
Hansestadt Libeck auf eine Drosselabflussspende (gDr) je Teilgebiet von 25 l/(s*ha) bis
106 I/(s*ha) (Liter pro Sekunde je Hektar) beschrankt, gemindert um den jeweiligen Ab-
flussbeiwert gemafl GEP auf die effektive Drosselabflussspende (s. Tabelle unten). Hier-
bei handelt es sich um die bei Inkrafttreten des Bebauungsplans mindestens geltenden
Werte. Im Entwasserungsantrag wird der aktuell geltende Wert von den EBL zu Grunde
gelegt.

Entwurf zur Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie
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Da diese effektive Drosselabflussspende bei den bestehenden Grundstiicken und Ge-
bauden im Plangebiet voraussichtlich meistens bereits Uberschritten ist, ist davon aus-
zugehen, dass bei Errichtung neuer zuldssiger Erweiterungen oder Anbauten bestehen-
der Hauptgebaude oder sonstiger zusatzlicher Versiegelungen (z. B. Terrassen, Gara-
gen, Carports, Schuppen) das hierbei zusatzlich anfallende Niederschlagswasser voll-
standig auf dem Grundstlick zuriickzuhalten ist.

Die Einhaltung der Abflussspenden bzw. Einleitmengen in den Kanal wird im obligatori-
schen Entwasserungsgenehmigungsverfahren nach Entwasserungssatzung durch die
Entsorgungsbetriebe Lubeck (EBL) gepruft.

Das Ableiten von Drainagewasser ist nicht moglich.

Die nachfolgende Tabelle zeigt zur Orientierung die aktuell giltigen Drosselabflussspenden
sowie die effektiven Drosselabflussspenden in den jeweiligen Wohngebieten mit Berticksich-
tigung der Abflussbeiwerte auf Grundlage des aktuellen GEP. Die jeweilige tatsachlich
einzuhaltende Einleitmenge wird im entsprechenden Entwéasserungsgenehmigungsverfahren
auf Grundlage der Antragsunterlagen ermittelt (u. a. mittels Bodengutachten und Versiege-
lungsgrad).

Drosselabfluss- | Abflussbeiwert | Effektive qDr
spende (qDr) (
WA
1.1und 1.2 | 30 l/(s*ha) 0,2 6 I/(s*ha)
WR
1.1 bis 1.5 | 30 l/(s*ha) 0,3 10 l/(s*ha)
1.6 bis 1.11 | 106 l/(s*ha) 0,3 30 l/(s*ha)
2.1 bis 2.9 | 60 l/(s*ha) 0,3 20 l/(s*ha)
3.1 bis 3.2 | 60 l/(s*ha) 0,3 20 l/(s*ha)
3.3 bis 3.9 | 106 l/(s*ha) 0,3 30 l/(s*ha)
4.1 | 60 l/(s*ha) 0,3 20 l/(s*ha)
4.2,4.3,4.5 | 106 l/(s*ha) 0,3 30 l/(s*ha)
4.4 | 251/(s*ha) 0,3 8 l/(s*ha)
5.1 und 5.2 | 106 l/(s*ha) 0,3 30 l/(s*ha)
5.3 | 25 l/(s*ha) 0,3 8 l/(s*ha)
6.1 bis 6.2 | 25 l/(s*ha) 0,3 8 l/(s*ha)
7.1 bis 7.12 | 106 l/(s*ha) 0,3 30 l/(s*ha)
8.1, 8.2 ab Strandweg 14, | 106 l/(s*ha) 0,3 30 l/(s*ha)
8.3, 8.7
Sibethstr. 2-4
8.2 bis Strandweg 13, | 30 l/(s*ha) 0,3 10 I/(s*ha)
8.4,8.5
8.6, 8.7 | 25 l/(s*ha) 0,3 8 l/(s*ha)
Leegerwall 6
9.1 bis 9.4, 9.6 bis 9.10 | 106 l/(s*ha) 0,3 30 l/(s*ha)
9.5und 9.11 | 25 l/(s*ha) 0,3 8 l/(s*ha)

Entwurf zur Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie
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D

Fall- und Rodungsarbeiten

Die Entfernung von Gehdlzen ist gemall 8§ 39 des Bundesnaturschutzgesetzes in der
Zeit zwischen dem 01. Oktober und dem 28./ 29. Februar durchzufihren. Dartber hinaus
sind alle Gehdlze vor deren Beseitigung und Geb&ude vor einem vorgesehenen Abriss
von sachkundigem Personen auf von Vogeln oder Fledermausen genutzte Nester, Hoh-
len usw. zu Uberprifen. Bei positivem Befund sind geeignete Ma3nahmen zur Vermei-
dung von Verstol3en gegen artenschutzrechtliche Verbote zu ergreifen oder eine Aus-
nahme oder Befreiung von den Verboten bei der oberen Naturschutzbehdérde (LfU) ein-
zuholen. Erst danach ist eine Gehdlzfallung oder ein Gebaudeabriss zulassig.

Vegetationsschutz

In der Bauphase sind die MaRnahmen entsprechend DIN 18920 ,Vegetationstechnik im
Landschaftsbau - Schutz von Baumen, Pflanzenbest&nden und Vegetationsflachen bei
Baumalinahmen®, Ausgabe 2014-07 zu beachten.

Schutz von Insekten

Zum Schutz von Insekten wird fiir das Plangebiet fir die Au3enbeleuchtung die Verwen-
dung von insektenfreundlichen Lampen mit warmweif3em Farbspektrum kleiner 3000
Kelvin und einer Wellenlange zwischen 540 und 700 Nanometern ohne jegliche UV- und
Infrarotanteile empfohlen.

Schutz des Mutterbodens

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesent-
lichen anderen Verédnderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen.

Entwurf zur Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie
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ANHANG
Pflanzliste A: Laubholzhecken
Artenauswahl geschnittene Hecken:
Hainbuche Carpinus betulus
Feldahorn Acer campestre
Liguster Ligustrum vulgare
Rotbuche Fagus sylvatica
WeilRdorn Crataegus monogyna
Hundsrose Rosa canina
Anzuchtformen und Mindestqualitaten:
Heckenpflanzen, mind. 80/100 cm, zweimal verschult (2xv.)
Entwurf zur Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie
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1. Einleitung

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet des aufzustellenden Bebauungsplans liegt im Stadtteil Traveminde im
Stadtbezirk Alt-Traveminde/Rénnau im Nordosten des Stadtbezirks oOstlich teilweise fast
direkt an der Ostsee und im Norden angrenzend an ein Waldchen im LSG Brodtener Winkel.
Nordwestlich liegt der Golfplatz sowie der Parkplatz Kowitzberg und im Westen und Siden
grenzen diverse Wohngebiete mit Einfamilienhdausern und in Teilbereichen Kkleineren
Mehrfamilienh&dusern an.

Begrenzt wird das ca. 25,8 ha grof3e Plangebiet, das vollstandig in der Flur 3 der Gemarkung
Gneversdorf liegt, wie folgt:

- im Norden von den Flurstiicken 4/15, 6/8, 424 und 425 (gehodren zum LSG Brodtener
Winkel),

- im Nordwesten von der StralRe Kowitzberg,

- im Westen und Sudwesten von den Flurstiicken 26/20, 26/30, 26/134 (Ful3- und Radweg),
30/219 und 30/208 (Park), 470 (Schule), Scheteligstralle, Leegerwall,

- im Sudosten und Osten von den Stral3en Strandweg, Strandredder, Helldahl und dem
Flurstick 39/6, Flur 3 der Gemarkung Travemuinde.

Das Plangebiet erstreckt sich in einer Ausdehnung von ca. 900 m in Stidwest-Nordost und ca.
300 bis 400 m in Nordwest-Sidost-Richtung.

1.2 Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Mit  Aufstellungsbeschluss des Bauausschusses vom 07.06.2021 wurde fiir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans das Ziel formuliert, dass die planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung unter Erhalt der
vorhandenen stadtebaulichen Strukturen festgelegt werden sollen. Die Bebauung soll in ihren
Dimensionen begrenzt werden auf Ein- und Zweifamilienh&user zur Nutzung als Wohnh&user
mit Erstwohnsitz-Nutzung.

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Umsetzung einiger Bauvorhaben im
Geltungsbereich in der Vergangenheit, die hinsichtlich des Einfligungsgebots nach § 34
BauGB als rahmeniberschreitend zu betrachten sind. Diese Gebaude haben wiederum eine
Vorbildwirkung fur zukinftige Bauvorhaben. Dadurch ist die bestehende pragende
stadtebauliche Struktur der Wohngebiete im Geltungsbereich gefahrdet.

An der StralRe Helldahl, wo noch drei Einfamilienhduser der urspriinglich auch dort
vorherrschenden Bauweise stehen, war die Struktur zundchst zudem von einzelnen kleinen
oder mittelgroR3en 2- geschossigen Mehrfamilienhausern gepragt. Mittlerweile wird das nach
§ 34 BauGB malgebliche MalR der baulichen Nutzung von 3-geschossigen Gebauden mit
Staffelgeschoss in zwei Baureihen mit bis zu ca. 400 m2 Grundflache bestimmt. Eine
Bebauung des ganzen StraRenzugs in diesem Umfang ware an dieser Stelle stadtebaulich
nicht vertretbar.

Das Einfamilienhausgebiet zwischen Leegerwall, Strandweg und Kowitzberg weist hinsichtlich
GrofRe und Kubatur der stralRenbegleitenden Wohngebaude sowie den Dachformen und -
ausrichtungen in groR3en Teilbereichen eine weitgehende Homogenitéat auf. Auch in diesem
Gebiet sind Geb&ude entstanden, die hinsichtlich ihrer Kubatur und der Anzahl der
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Wohneinheiten diese stadtebauliche Struktur und den harmonischen und Kleinteiligen
Charakter der gewachsenen Wohnquartiere geféahrden.

Ein weiterer Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans ist die zunehmende Umwandlung
von Wohnungen in Ferienwohnungen und die Nutzung als Nebenwohnung.

Die Umwandlung von Wohnungen in Ferienwohnungen und Nebenwohnungen und auch
deren Neubau hat zur Folge, dass dringend benétigter Wohnraum verloren geht. Hinzu
kommen Beeintrachtigungen nachbarschaftlicher Bezlige sowie Stérungen der Wohn- und
Nachtruhe fur die Wohnbevolkerung, insbesondere wenn die Ferienwohnnutzung mit der
Nutzung zugehdériger AuRenwohnbereiche einhergeht.

Erganzendes Ziel ist daher, gewerbliche Ferienwohnungen und weitere Nebenwohnsitze
auszuschlieRen. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, da mit dem geltenden
Bau- und Planungsrechts auf Grundlage des 8§ 34 BauGB die Erhaltung der Uberwiegend noch
vorhandenen homogenen stadtebaulichen Struktur der Wohngebiete nicht gewéhrleistet
werden kann. Die Errichtung von oder die Umnutzung zu Ferienwohnungen bzw.
Nebenwohnungen kann nach § 34 BauGB ebenfalls nicht verhindert werden.

1.3 Planungsrechtliches Verfahren

Der Bebauungsplan 32.26.00 — Helldahl / Leegerwall — sollte gemaR Aufstellungsbeschluss
im vereinfachten Verfahren nach & 13 BauGB aufgestellt werden. Fur die frihzeitige
Unterrichtung der Offentlichkeit wurde das Verfahren auf ein 13a-Verfahren (beschleunigt)
umgestellt, da die vorgesehene umfangreiche zuséatzliche Bebauung in zweiter Reihe, die nicht
nach § 34 BauGB zulassig gewesen ware, dies notwendig gemacht hatte. Nach dem Verzicht
auf diese Bebauung wird der Bebauungsplan wieder im vereinfachten Verfahren nach § 13
BauGB aufgestellt. Wird durch die Aufstellung eines Bebauungsplans in einem Gebiet nach
8§34 der sich aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende
Zulassigkeitsmalf3stab nicht wesentlich verandert, kann die Gemeinde das vereinfachte
Verfahren anwenden.

Dies ist vorliegend der Fall. Die festgesetzten Mal3e der baulichen Nutzung im Plangebiet
Uberschreiten nie den zulassigen Rahmen, der sich bei einer Betrachtung der
planungsrechtlichen Zulassigkeit nach § 34 BauGB ergdbe. Haufig wird dieser
Zulassigkeitsrahmen unterschritten, da er sich in vielen Bereichen des Plangebiets durch in
der Vergangenheit rahmeniiberschreitend zugelassene Vorhaben ergibt. Eben die sich daraus
ergebenden bodenrechtlichen Spannungen sollen durch diesen Bebauungsplan aufgehoben
werden. Die festgesetzten Male der baulichen Nutzung orientieren sich am
Zulassigkeitsmalistab nach & 34 BauGB, der sich ohne Betrachtung der
rahmentberschreitenden Vorhaben ergibt.

Die frilhzeitige Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie
der Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB wurden
durchgefihrt.

AnschlieRend wurde das Verfahren wird gemaf § 233 Abs. 1 Satz 2 BauGB auf Grundlage
der aktuellen Fassung des Baugesetzbuches weitergefiihrt. Mit der Digitalisierungsnovelle des
Baugesetzbuches aus dem Jahr 2023 ist die Offentlichkeit in der Hauptsache nicht mehr — wie
bisher Ublich — durch Auslegung, sondern durch Veréffentlichung der Unterlagen im Internet
Zu beteiligen.
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Es liegen keine Anhaltspunkte dafiir vor, dass bei der Bebauungsplanung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu beachten sind. Schutzguter nach
81 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB, also der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes, werden ebenfalls nicht beeintrachtigt.

Gemal § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB 1 abgesehen.

Da sich der nach § 34 BauGB aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung
ergebende ZulassigkeitsmalRstab nicht wesentlich verandert, sich aber aus genannten
Griunden reduziert und damit auch die zulassige Gesamtversiegelung, ist die Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nicht erforderlich. Unbenommen dessen sind die fur
die Aufstellung des Bebauungsplans relevanten Umweltbelange zu ermitteln, zu bewerten und
in die Abwéagung einzustellen.

Da der Bebauungsplan Festsetzungen Uber die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung, die
Uberbaubaren Grundsticksflachen und die ortlichen Verkehrsflachen enthélt, handelt es sich
um einen qualifizierten Bebauungsplan.

Der Bebauungsplan dberplant zudem den seit Anfang der 90er Jahre unwirksamen
Bebauungsplan 32.27-91 — Strandredder-Helldahl —.

Zur Sicherung der Planung wurde am 25.11.2021 eine Veranderungssperre gemaid § 14
BauGB erlassen, die mit Bekanntmachung vom 17.01.2022 in Kraft getreten ist.

2. Ausgangssituation
2.1 Bisherige Entwicklung und Nutzung

Siedlungsstrukturelle Einbindung und vorhandene Freiraumstrukturen

Das Plangebiet liegt am norddstlichen Siedlungsrand von Travemiinde. Ostlich befindet sich
die Ostsee mit Freiraumnutzungen an Str&nden und fur den Wassersport. Im Norden und
Nordwesten grenzen Landschaftsraume an, die zum LSG Brodtener Winkel gehdren. Direkt
nordlich befindet sich ein kleines Waldchen am Brodtener Steilufer und nordwestlich der
Golfplatz von Travemiinde, der neben den intensiv gepflegten Rasenflachen auch Wiesen und
kleine Gehdlzstrukturen aufweist. Hier grenzt auch der Parkplatz Kowitzberg an das
Planungsgebiet, der in erster Linie Strandbesuchern dient und einen Bereich fiir temporares
Wohnmobilparken aufweist.

Im Westen und Siden grenzen Wohngebiete an, die im Westen Uberwiegend von
Einfamilienhdusern vorwiegend in Einzelhaus-, aber auch Doppel- und Reihenhausstrukturen
und im Siden von gemischten Strukturen mit Einfamilienhausern und kleineren
Mehrfamilienhdusern gepragt sind, wobei die Verdichtung nach Stiden zum Godewindpark
tendenziell zunimmt. Im Osten und Stdosten befinden sich Gebiete, die teilweise im Bereich
der Fremdenverkehrssatzung liegen.

Neben den genannten angrenzenden Freiraumstrukturen ist noch der kleine Park zu nennen,
der mit einer grol3en Wiese und umgebenden kleinen waldartigen Gehdlzstrukturen im Westen
an das Plangebiet anschlie3t. Im Plangebiet selbst befindet sich entlang des Heinrich-
Behrens-Wegs, der den Parkplatz am Kowitzberg durch das Plangebiet mit dem Ostseestrand
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verbindet, ein schmaler etwa 30 m breiter parkartiger 6ffentlicher Grinzug mit zahlreichen
Baumen und Geholzstrukturen.

Bebauungs- und Nutzungsstruktur (Bestand)

Beim Planungsgebiet handelt es sich um ein noch weitgehend homogenes
Einfamilienhausgebiet mit (berwiegend kleinen bis mittelgroRen eingeschossigen
Einfamilienh&usern. Lediglich entlang der Straf3en Helldahl und Strandredder gab es bereits
vor der planmaRigen Entwicklung und Bebauung des Gesamtgebietes seit 1959 vereinzelte
Einfamilienh&user sowie zwei grofiere Gebadude am Nordende der StralRe Helldahl (Bereich
Seetempel).

In den letzten Jahren sind im Blockinnenbereich Strandredder/Alfred-Hagelstein-
Stral3e/Niobestralle/Lembkestralle einige groRere Mehrfamilienhduser hinzugekommen.
Entlang der Straf3e Helldahl wurden 15 Mehrfamilienh&user gebaut.

Das Plangebiet teilt sich somit in zwei Teilbereiche auf. Der kleinere Bereich an der Stral3e
Helldahl, der von bis zu viergeschossigen Mehrfamilienhdusern gepragt ist und das fast
ausschlie3lich  von Einfamilienhausern gebildete Wohngebiet zwischen Leegerwall
/Strandweg und Kowitzberg.

Teilgebiet am Helldahl (Allgemeines Wohngebiet WA)

Dieses von Mehrfamilienhdusern gepréagte Gebiet an der Strale Helldahl weist eine sehr
heterogene stadtebauliche Struktur auf. Dies gilt sowohl fur die Héhen und die Kubaturen samt
Dachformen als auch die tberbaute und versiegelte Flache sowie die Baufluchten zur Stral3e.

Von der urspriinglich vorherrschenden Einfamilienhausbebauung sind in dem Gebiet noch drei
erhalten. Ansonsten wird das Gebiet von 15 Mehrfamilienh&usern bestimmt. Die teilweise im
Verhéltnis zur Nachbar- oder Vorgangerbebauung sehr grof3formatigen Mehrfamilienhauser
wurden auch in zweiter Reihe in einer hohen Bebauungsdichte mit bis zu drei Vollgeschossen
plus Staffelgeschoss bis nah an die hintere Grundstiicksgrenze realisiert.

Die ersten drei gro3en Gebaude entstanden am Nordende der Stral3e Helldahl (zwei davon
vor 1960), wurden lange als Golfhotel betrieben und dienen heute vor allem fir Neben- und
Ferienwohnungen. Im gesamten WA mit rund 200 bestehenden Wohneinheiten gibt es bereits
zahlreiche Ferienwohnungen (mindestens ca. 10 %) sowie Nebenwohnungen (knapp 30 %).

Insgesamt sind die Gebaudekubaturen auf den Grundstlicken sehr unterschiedlich. Von
eingeschossigen Einfamilienhausern, eines davon unter 100 m2 Grundflache, bis zu kleinen,
mittleren und groRen Mehrfamilienhauser mit knapp 400 m2 Grundflache teilweise in zwei
Reihen bebaut mit zwei oder drei Vollgeschossen plus Staffelgeschoss. Ebenso variieren die
Baufluchten zur StrafRe zwischen gut 10 m bis zu 61 m und unterscheiden sich bei fast jedem
Grundstuick.

Die in eher gehobenem Standard errichteten Mehrfamilienh&auser verfligen durchgehend Uber
Tiefgaragen, die begriint sind, sofern sie nicht Gberbaut sind.

Teilgebiet Einfamilienhduser zwischen Leegerwall / Strandweqg und Kowitzberg (Reines
Wohngebiet WR)

Bei diesem deutlich groReren Teilgebiet handelt es sich weitgehend um ein klassisches
Einfamilienhausgebiet mit freistehenden eingeschossigen Einzelhdusern, haufig mit
ausgebauten Firstdachern.
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Entlang der StraRe Strandredder besteht eine Zeile Einfamilienhduser als Doppelhauser mit
je zwei Vollgeschossen und Flachdach ohne Staffelgeschoss, die als zusammengehériges
Ensemble mit gleicher Kubatur und Gestaltung geplant und gebaut wurden.

Lediglich im Blockinnenbereich Strandredder / Alfred-Hagelstein-StraRe / Niobestral3e /
LembkestraRe befinden sich ein groBes (6 Wohneinheiten) und zwei Kkleinere
Mehrfamilienhauser (je 3 Wohneinheiten) von 2018 mit Flachdach in Nachbarschaft zum
einzigen vor der Entwicklung des Gesamtgebiets in den 60er Jahren bereits bestehendem
zweigeschossigen Mehrfamilienhaus mit steilem Krippelwalmdach mit 12 Wohneinheiten. Als
weiteres Gebaude mit deutlichem Mehrfamilienhauscharakter auch in der Gestaltung (4
Wohneinheiten) befindet sich im Teilgebiet unweit von den o. g. noch eines in der Niobestr. 1.
Es gibt im Plangebiet vereinzelt urspriingliche Einfamilienhduser, die mit drei oder vier
Uberwiegend kleinen Wohneinheiten je Geb&aude ausgebaut sind.

Die Bebauungs- und stadtebauliche Struktur ist insgesamt jedoch sehr homogen im
Planungsgebiet. GroRRe Teile des WR zeichnen sich durch eine nach wie vor sehr
gleichmé&Rige Anordnung, Ausrichtung, Grofl3e und Form (auch Dachform) der zum 6ffentlichen
Raum stadtebaulich wirksamen Hauptbaukorper aus. Untergeordnete nachtragliche Anbauten
finden sich haufig, sind aber meistens nicht sehr gro3 und in der Regel rickwartig am Haus
angeordnet.

Die Gebaude weisen weit Giberwiegend einfache Satteldacher auf. Einige StralRenabschnitte
sind auch noch durchgehend von Walmdachern gepragt. Die Dacher sind nur teilweise
ausgebaut, wobei eher kleine Gauben vorherrschen und nur wenige Zwerchgiebel oder
Zwerchhauser zu finden sind.

Die Grundsticke im Planungsgebiet sind relativ grof3. Im grof3eren Teil stdwestlich des
Grinzugs um den Heinrich-Behrens-Weg bewegt sich die GrundstiickgroRe Uberwiegend
zwischen 700 m2 und 1.200 m2. Nach Norden nimmt die mittlere Grundstlicksgrof3e zu. Im
Bereich Passatweg/Pamirweg bewegt sie sich zwischen 900 m2 und 1.400 m2 sowie
norddstlich des o. g. Grinzugs zwischen 900 m2 und 2.000 m2,

Stellplatze sind Uberwiegend in Garagen neben dem Gebaude untergebracht. Vereinzelt gibt
es aber auch Garagen, Carports oder offene Stellplatze im Vorgarten.

Im Geltungsbereich sind als Nichtwohnnutzungen neben einigen Ferien- und
Nebenwohnungen, deren Anzahl tendenziell steigend ist, lediglich noch eine Zahnarztpraxis,
ein Meditationszentrum sowie vereinzelte Blro- bzw. sonstige untergeordnete Nutzungen, die
freien Berufen gleichzusetzen sind, vorhanden.

Veranderungsabsichten (aktuelle Bauantrage und Voranfragen)

Es gibt einige Bauantrage und -voranfragen, die aufgrund der vorliegenden
Veranderungssperre nicht genehmigt werden konnen. Die Vorhaben widersprechen in
einzelnen Punkten den Zielen des Bebauungsplans. Mit einer entsprechenden Anpassung der
Planungen und Einreichung neuer Bauantrage konnten Ausnahmen von der
Veranderungssperre zugelassen werden. Hierfir ist bei Bebauungsplanen nach § 13a BauGB
aber mindestens die Durchfiihrung einer frithzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
notwendig.

Verkehrliche Erschlielung

Es handelt sich um ein bestehendes Baugebiet, das vollstandig erschlossen und an das
Offentliche StraRennetz angeschlossen ist.
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OPNV-Anbindung

Die Bushaltestellen in der StraRe Leegerwall / Strandweg, Strandredder, Alfred-Hagelstein-
Strale und Kowitzberg im Plangebiet werden mit einer Buslinie, die lediglich wochentags von
vormittags bis zum frilhen Abend im Stundentakt verkehrt angefahren. Der siidwestliche Tell
des Plangebiets befindet sich zudem in einer Entfernung von 400 bis 500 m zur Haltestelle
Steenkamp, die wochentags und am Wochenende von morgens bis frih abends im
Viertelstundentakt und abends im Stundentakt in das Zentrum von Travemiinde und bis nach
Lubeck fahrt. Die weiteste Entfernung im Plangebiet zu dieser Haltestelle betragt etwa 750 m.
Das Plangebiet ist also gut bis befriedigend an den &ffentlichen Personennahverkehr
angebunden.

2.2 Natur und Umwelt

Topographie

Das Plangebiet ist bei Gelandehthen zwischen ca. 6,0 G. NHN im Osten am sidlichen Ende
der StralRe Helldahl und ca. 22,0 m 4. NHN im Westen an der StraRe Kowitzberg am Ende des
Pamirwegs in Teilbereichen auch grundstiicksweise von einer ausgepragten Topographie
bestimmt. Aufgrund der Hohenlage liegt das Plangebiet nicht in einem potenziellen
Uberschwemmungsgebiet oder in uberschwemmungsgefahrdeten Gebieten der Trave,
sodass Belange des Hochwasserschutzes bei der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht zu
bertcksichtigen sind.

Im Bereich des WR 5.2 besteht bei Starkregen die potentielle Gefahr einer Uberflutung, da
sich hier eine Gelandesenke befindet (siehe folgende Abbildung).
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Bodenversiegelung

Im gesamten Plangebiet sind knapp 15 % der Flachen durch offentliche Verkehrsflachen
versiegelt und knapp 5 % sind 6ffentliche Grunflachen. Bei den privaten Grundstiicken variiert
der Versiegelungsgrad erheblich, ist jedoch Uberwiegend eher gering. Nach einer
Uberschlagigen Erhebung liegt der durchschnittliche Versiegelungsgrad der Grundstiicke bei
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etwa 25 %. Die nicht bebauten Grundstiicksflachen sind Uberwiegend begriint. Das gesamte
Plangebiet ist also zu etwa einem Drittel versiegelt.

Vegetationsbestand

Es handelt sich im Plangebiet weitgehend um eher mafig strukturierte Hausgarten mit grof3en
Rasenflachen und Uberwiegend nur untergeordneten Gehdlz- oder Strauchstrukturen,
insbesondere im von Mehrfamilienhausern gepragten Wohngebiet am Helldahl. Auch mittel-
bis grofl3kronige Laubbdume sind auf der Mehrheit der Grundstiicke nicht oder nur vereinzelt
vorhanden.

Der offentliche Griinzug um den Heinrich-Behrens-Weg weist einen in den Randbereichen
dichten Bestand an teilweise grof3kronigen Laubb&umen auf.

Natur- und Artenschutz

Im Planungsgebiet befindet sich lediglich ein geschitztes Biotop. Hierbei handelt es sich um
eine Baumreihe aus 9 Baumen am sudlichen Rand der Straf3e Kowitzberg.

Im Nordosten grenzt das EU-Vogelschutzgebiet und FFH-Gebiet ,Ostseeklste am Brodtener
Ufer” fast direkt an das Plangebiet. Im Norden grenzt das LSG ,Brodtener Winkel* teilweise
direkt an das Plangebiet. Etwa mit 10 m Abstand ist der dortige Buchenwald als geschutztes
Biotop eingestuft. Hierzu gehort auch der Grinstreifen zwischen der Strafl3e Helldahl und dem
Strand einige Meter aufRerhalb des Geltungsbereichs. Als geschiitzte Biotope sind hier die
Buchenbestande sowie die Fels- und Steilkliste eingetragen.

Als weiteres geschiitztes Biotop grenzt dstlich im Bereich der kleinen 6ffentlichen Parkanlage
ein Weiher an das Plangebiet.

Die nordoéstliche Ecke des Geltungsbereichs liegt innerhalb des 150 m breiten
Gewasserschutzstreifens der Ostsee.

Aufgrund der Uberwiegend nur maRig strukturreichen Hausgarten im Planungsgebiet ist das
Vorkommen von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie kaum zu erwarten. Der
Bebauungsplan schafft jedoch ohnehin kein zusatzliches Baurecht und damit auch keine
zusatzlichen artenschutzrechtlich relevanten Eingriffe.

Ersatzbaustoffe

Grundsatzlich sind Abfalle, die im Rahmen von Baumalnahmen anfallen, gemaf
Kreislaufwirtschaftsgesetz und den nach diesem Gesetz erlassenen Rechtsverordnungen zu
entsorgen.

Seit dem 01.08.2023 gelten die Vorgaben der Ersatzbaustoffverordnung im Hinblick auf die
Anforderungen an die Verwertung von mineralischen Ersatzbaustoffen in technischen
Bauwerken.

2.3 Waldabstand

Im nordlichen Randgebiet des Geltungsbereichs, der an ein Waldgebiet des LSG ,Brodtener
Winkel* angrenzt sowie im Westen des Geltungsbereichs, der an eine stadtische Parkflache
angrenzt, die dort teilweise mit dichtem Baumbestand bewachsen ist, ist durch die Untere
Forstbehérde (UFB) Wald gemalR § 24 LWaldG (Landeswaldgesetz) festgestellt worden.
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Zur Verhitung von Waldbranden, zur Sicherung der Waldbewirtschaftung und der
Walderhaltung, wegen der besonderen Bedeutung von Waldrédndern fir den Naturschutz
sowie zur Sicherung von baulichen Anlagen vor Gefahren durch Windwurf oder Waldbrand ist
es, gemal § 24 Abs. 1 LWaldG, verboten, Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB in einem
Abstand von weniger als 30 m vom Wald (Waldabstand) durchzufuhren.

2.4 Standorteignung nach Klimaschutzkriterien

Die Burgerschaft hat am 25.06.2020 49 kurzfristige MalRnahmen zum Klimaschutz in der
Hansestadt Lubeck fur das Jahr 2020 beschlossen (VO/2019/07727-01). Gemal3 Mal3nahme
,F01 - Einbeziehung von Klimaschutzkriterien in die Kategorisierung von Flachen im Rahmen
von Bebauungsplanverfahren® istim Rahmen der Aufstellung von Bebauungsplanen fir Wohn-
und Gewerbeflachen die Inanspruchnahme des betreffenden Standortes unter
Klimaschutzaspekten zu bewerten.

Diese Bewertung zielt auf die Neuinanspruchnahme von Flachen ab. Da es sich um ein
bestehendes vollstandig erschlossenes Wohngebiet handelt und kein zusétzliches Baurecht
geschaffen wird, ist der Standort grundsatzlich geeignet.

2.5 Eigentumsverhéaltnisse

Bis auf die offentlichen Verkehrs- und Grunflachen im stadtischen Eigentum befinden sich
samtliche Flachen im Privateigentum.

2.6 Bisheriges Planungsrecht

Unbeplanter Innenbereich im Sinne des § 34 BauGB

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils
ist 8§ 34 BauGB bisher Grundlage fiir die Beurteilung von Bauvorhaben.

Geltende Veranderungssperre

Zur Sicherung der Planung fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wurde mit
Bekanntmachung am 17.01.2022 eine Veranderungssperre erlassen.

In dem von der Verédnderungssperre betroffenen Gebiet dirfen gemal § 14 Abs. 1 BauGB
keine Bauvorhaben im Sinne des 8§ 29 BauGB durchgefiihrt oder bauliche Anlagen nicht
beseitigt werden sowie erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Veranderungen von
Grundsticken und baulichen Anlagen, deren Verdanderungen nicht genehmigungs-,
zustimmungs- oder anzeigepflichtig sind, nicht vorgenommen werden.

Anlass sind zunehmend umgesetzte rahmenuberschreitende Bauvorhaben, die teilweise auf
Grundlage bestehender rahmeniberschreitender Gebaude in der Umgebung genehmigt
wurden. Diese bestimmen den urspriinglichen Zuléassigkeitsmalistab nach § 34 BauGB
teilweise neu, widersprechen jedoch den im Aufstellungsbeschluss genannten Zielen des
Erhalts der stadtebaulichen Strukturen im Planungsgebiet.

Zudem nimmt die in diesem Gebiet unerwinschte Nutzung fur Ferienhauser oder -wohnungen
sowie Nebenwohnungen, bzw. diesbeziigliche Anfragen, weiter zu.
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Aus diesen Griinden ist die Anordnung einer Veranderungssperre bis zur Rechtskraft dieses
Bebauungsplans zur Sicherung der verfolgten Ziele fur die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung des Plangebietes erforderlich.

Unwirksamer Bebauungsplan 32.27-91

Der nordliche Teil des Plangebiets bis zum FuBweg vom Strandweg zur Stral3e Kowitzberg
entlang der Riickseite der Grundstiicke am sidlichen Teil der Lembkestral3e wurde seinerzeit
auf der Grundlage des Durchfihrungsplans 91 (DFP 91) von 1959 entwickelt. Dieser wurde
spater in den Bebauungsplan 32.27-91 — Strandredder-Helldahl — tberfuhrt, aber Anfang der
90er Jahre aus verfahrensrechtlichen Grinden (zu kurze Offenlage) als unwirksam eingestuft,
nachdem ein Gericht dies fur einen anderen B-Plan mit gleichen Verfahrensmangeln geurteilt
hatte.

Das von diesem B-Plan erfasste Plangebiet wurde vor dessen Unwirksamkeit aber praktisch
vollstandig aus diesem alten B-Plan entwickelt, der die Baukdrper geb&udescharf mit
Dachform festgesetzt hatte und weist hinsichtlich der Art der Nutzung (Reines Wohngebiet)
sowie der Baukdrperstellung, Kubatur der Hauptgebdude und Dachformen noch sehr
weitgehend die urspriinglichen Vorgaben auf.

3. Ubergeordnete Planungen

3.1 Ziele und Grundsatze der Landesplanung

Ein wesentliches Ziel der Landesplanung (Landesentwicklungsplan SH 2010) ist die
bedarfsgerechte Wohnraumversorgung insbesondere fiir Altere und Familien mit Kindern
durch Weiterentwicklung der Wohnungsbestande und den Neubau von Wohnungen bei einer
maglichst geringen Inanspruchnahme neuer Flachen (Innenentwicklung).

Der Erhalt der stadtebaulichen Struktur dieses Wohngebiets schiitzt als wichtiges Segment
einer bedarfsgerechten diversifizierten Wohnraumversorgung insbesondere
Einfamilienhausgebiete mit groRem Freiflachenanteil vor allem fiir Familien mit Kindern.

Die zunehmende Umnutzung von dringend benétigtem Wohnraum fir die lokale Bevolkerung
zu Ferienwohnungen bzw. die Nutzung als Nebenwohnung und der damit einhergehende
Verlust von vorhandenem Wohnraum steht mittelbar im Widerspruch zu diesen
Uibergeordneten Entwicklungszielen.

3.2 Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan (FNP) fur die Hansestadt Libeck in der derzeit geltenden Fassung
stellt das Plangebiet als Wohnbauflachen dar.

3.3 Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Hansestadt Lubeck (ISEK 2010)

Das ISEK erkennt Nutzungskonflikte zwischen Wohnen und Tourismus in Traveminde. Das
Planungsgebiet soll als Wohnort insbesondere fir Familien stabilisiert werden und betont,
dass differenzierte Wohnungsangebote in allen Stadtteilen geschaffen werden sollen. Der
Beitrag des Wohngebiets im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans zu diesen Zielen
insbesondere fur Familien mit Kindern und grofRem privaten Freiflachenanspruch soll durch
den Bebauungsplan gesichert werden.
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3.4 Konzept zur zukunftsorientierten Stadtentwicklung Lubeck 2030

In diesem Konzept wurde 2012 ein moderater Bedarf zusétzlichen Wohnraums bis 2025
konstatiert, der aktuell h6her liegen dirfte. Betont wird eine nachhaltige Innenentwicklung aus
Brachflachen oder im Bestand. Der vorliegende Bebauungsplan dient der Sicherung eines
solchen Bestands unter Wahrung der stadtebaulichen und stadtrdumlichen Struktur. Eine
UberméaRige und zunehmende Nutzungsédnderung bestehenden Wohnraums fir
Ferienwohnungen oder Nebenwohnungen konterkariert zudem diese Zielsetzung.

3.5 Wohnungsmarktkonzept 2013 und Wohnungsmarktbericht 2024

Gemal} aktuellem Wohnungsmarktbericht 2024, der das Wohnungsmarktkonzept 2013 unter
Berucksichtigung der aktuellen Bevdlkerungs- und Haushaltsprognose fortschreibt, wird
Lubeck bis 2045 um rund 3.000 Haushalte wachsen, sodass ein entsprechender Bedarf an
zusatzlichen Wohnungen entsteht.

Es wird von einem Bedarfsschwerpunkt im Bereich des Geschosswohnungsbaus
ausgegangen. Gleichwohl wird auch fir die nachsten Jahre ein Bedarf an
Einzelhausgrundstiicken gesehen, um junge Familien am Ort zu halten bzw. entsprechende
Zuzige zu generieren. Der Wohnungsmarktbericht geht dementsprechend von einer
Verteilung des zusatzlichen Bedarfs zu zwei Dritteln auf den Geschosswohnungsbau und
einem Drittel auf den Bau von Einzelhdusern aus. Die Sicherung der Wohngebiete im
Planungsgebiet dient der Deckung dieser Bedarfssegmente insbesondere flr Einzelhduser.

Durch die Umwandlung von Wohnraum in Ferienwohnungen sowie durch die temporare
Nutzung von Wohnungen als Nebenwohnsitze mit hdaufigem Wohnungsleerstand wird die
Deckung dieses Bedarfs erschwert.

3.6 Landschaftsplan der Hansestadt Libeck

Teile der vier bebauten norddstlichsten Grundsticke am Helldahl sind als Eignungsflache fur
den Biotopverbund Landschaftsplan der HL gekennzeichnet, der nérdlich an das Plangebiet
angrenzt, ebenso wie eine Verbundachse des Biotopverbunds des Landes Schleswig-
Holstein. Auf diesen Grundsticken wird jedoch durch den Bebauungsplan lediglich der
Bestand gesichert.

3.7 Konzept zur Anpassung an den Klimawandel

Die MalRnahmenplane des ,Klimaanpassungskonzepts fir die Hansestadt Libeck® (2020)
fordern fur den Griinzug um den Heinrich-Behrens-Weg die Sicherung und Entwicklung von
Erholungsflachen zur klimatischen Entlastung.

Folgende Klimaanpassungsmafnahmen, die auch im Bestand relevant sein kénnten, werden
beispielhaft aufgefihrt:

- Flachen entsiegeln und luft- und wasserdurchlassig gestalten, am besten begriinen
- Regenabfluss ober- oder unterirdisch versickern

- Regenabfluss oberirdisch zum Beispiel in offenen Wasserflachen, Grében,
Ruckhaltebecken oder auf Dachern (Retentionsdacher) zurtickhalten

- Regenabfluss unterirdisch zurtickhalten, zum Beispiel in Zisternen oder Rigolen, ggf.
nutzen
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- Regenabfluss temporar auf Verkehrsflachen (Platze, StralRen, Parkplatze) oder
Grunflachen, Sport- und Spielplatzen zurlickhalten und diese Bereiche im Falle eines
Starkregens multifunktional nutzen

- Déacher begriinen, um Wasser zuriickzuhalten und zu verdunsten
- Fassaden begriinen, um Héauser zu verschatten
- Baume pflanzen, um Bereiche zu verschatten und Wasser zu verdunsten

- Oberflachenmaterialien und deren Farben klimasensibel auswahlen, so dass sie sich im
Sommer nicht so stark aufheizen

- Grunflachen erhalten oder neu schaffen

3.8 Masterplan Traveminde

Der Masterplan Traveminde betont die Schwerpunkte der touristischen Entwicklung im
Bereich des zentralen Kurgebiets stidostlich des Planungsgebiets an Ostsee und Trave bzw.
ostlich des Plangebiets lediglich die strandnahen Bereiche zur Freizeitnutzung.

4.  Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen
fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung unter Erhalt der vorhandenen stadtebaulichen
Strukturen im Plangebiet, insbesondere der Wohnfunktion, festgelegt werden.

Um die in den Stadtentwicklungskonzepten formulierten Ziele der Schaffung bzw. Erhaltung
bedarfsgerechten Wohnraums zu erreichen, soll auch die Begrenzung der weiteren
Umwandlung von Dauerwohnen in Ferien- oder Nebenwohnungen im Bebauungsplangebiet
geregelt werden. Dies dient zudem dem Schutz vor Stérung nachbarschaftlicher Beziige. Bei
einer weiteren Zunahme von Ferien- und Nebenwohnungen kénnten langfristig weitere damit
zusammenhangende stadtebauliche Missstande zu beflrchten sein, wie etwa eine
Unterauslastung von sozialer Infrastruktur (Schulen, Kitas).

Weiterhin sollen im ganzen Geltungsbereich verschiedene MalRnahmen zur Forderung einer
nachhaltigen und klimagerechten Stadtentwicklung durch Festsetzungen ermdglicht werden.
Hierzu gehoren die erweiterten Aufbauhthen auf den Dachern fiir Anlagen zur regenerativen
Energiegewinnung, die Sicherung der bestehenden Begrenzung der Einleitung von
Niederschlagswasser in den Kanal auf Grundlage des Generalentwdsserungsplans sowie
Regelungen zur Begrenzung der Versiegelung und der Anzahl und der Lage der Stellplatze
sowie der Nebenanlagen zur Sicherung und Entwicklung der Vegetation und Begriinung.

Das Gebiet teilt sich dabei in zwei unterschiedliche Teilgebiete mit verschiedenen
Anforderungen an weitere Aspekte der planungsrechtlichen Steuerung auf.

Teilgebiet am Helldahl

In diesem von Mehrfamilienhdusern gepragten Gebiet an der Stral3e Helldahl soll der Bestand
weitgehend auf seinem jetzigen Umfang beschréankt werden, um eine weiter steigende
Bebauungs-, Bewohner- und Verkehrsdichte in dem Gebiet zu verhindern, welches hier am
Siedlungsrand im Ubergang zum Landschaftsraum endet. Insbesondere soll ein stadtebaulich
vertraglicher Ubergang zu den im Westen angrenzenden Freiraumen der Einfamilienhauser
erreicht werden.
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Die groRRformatigen Mehrfamilienhauser wurden bis nah an die hintere Grundstticksgrenze
realisiert. Eine nach 8§ 34 BauGB mdogliche weitere Verdichtung des gesamten Gebiets soll
verhindert werden, da dies stadtebaulich nicht vertretbar und vertraglich ist.

Drei Einfamilienhduser sind in dem Gebiet neben den 15 Mehrfamilienh&usern noch erhalten.
Die planungsrechtliche Einzelfestsetzung dieser bestehenden eingeschossigen Kubatur ist
stadtebaulich nicht begriindbar. Stattdessen soll eine angemessene Erweiterung auf diesen
Grundsticken ermdglicht werden, die sich an den Kkleineren bestehenden
Mehrfamilienhausern orientiert, um auch dem Gleichbehandlungsgrundsatz Rechnung zu
tragen.

Teilgebiet Einfamilienh&user zwischen Leegerwall / Strandweg und Kowitzberg

Bei diesem deutlich gréReren Teilgebiet handelt es sich weitgehend um ein klassisches
Einfamilienhausgebiet. Da in der Vergangenheit rahmenuberschreitende Wohngebaude
entstanden sind, die Vorbild fir weitere grof3volumige Ersatzbauten sein kdnnen, soll der
vorliegende Bebauungsplan die bauliche Entwicklung gebietsvertraglich steuern.

Hierzu sind bauliche Erweiterungsmdoglichkeiten fur die bestehenden Wohngeb&ude
vorgesehen, die sich am malgeblichen Bestand in der ndheren Umgebung orientieren und
durchschnittlich etwa ein Drittel Uber der bestehenden Grundflache liegen. Auf Grundlage von
§ 34 BauGB waren meistens Gebaude mit deutlich groRerer Grundflache und Kubatur
zulassig, da vereinzelt Gebaude vorhanden sind, die den vorhandenen Rahmen als Vorbild
pragen. Diese Gebaude werden Uber Einzelfestsetzungen im Bestand abgesichert.

Weiterhin soll neben der Festsetzung der zuldssigen Grundflache durch eine ausnahmsweise
zulassige Uberschreitung dieser Grundflache eine untergeordnete Erweiterung ermoglicht
werden. Diese Uberschreitung ist nur fur riickwértige, untergeordnete Anbauten zulassig.
Dadurch wird verhindert, dass bei Neubau Gebdude mit einer zu groRen Gesamtkubatur
entstehen. Stattdessen wird sichergestellt, dass die straRenraumpragende Kubatur des
Hauptgebaudes im jeweiligen pragenden Rahmen der naheren Umgebung bleibt.

Die Anzahl der Wohnungen wird auf zwei je Einzelhaus beschrankt, sodass
Zweifamilienhduser bzw. eine Einliegerwohnung mdglich sind. Auch dies dient dem Erhalt des
Charakters des Wohngebiets. Fiir die groRen Mehrfamilienhduser innerhalb des Blocks
Lembkestral3e, Niobestraf3e und Strandredder wird die bestehende Anzahl an Wohneinheiten
festgesetzt. Es gibt vereinzelt Wohnhauser mit drei oder vier Wohneinheiten je Gebaude fir
die Bestandsschutz gilt.

Die stadtebaulichen Strukturen sind im Hinblick auf die Gebaudekubaturen, -umrisse und
Dachformen der straBenraumpragenden Hauptbaukorper tberwiegend noch erhalten. Zur
ihrer Sicherung werden Festsetzungen zur Geschossigkeit, Hohe, Dachform, -neigung und -
ausrichtung sowie zu Anzahl, Grofl3e und Lage von Gauben und Zwerchgiebeln aufgenommen.
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5. Inhalt der Planung

5.1 Flachenbilanz

Bebauungsplangebiet ca. 258.000 ha
davon:
Reines Wohngebiet gemal § 3 BauNVO ca. 182.000 m?
Allgemeines Wohngebiet gemal3 § 4 BauNVO ca. 31.000 m2
StralRenverkehrsflache ca. 35.000 m2
Griunflache ca. 10.000 m?

5.2 Kinftige Entwicklung und Nutzung

Es wird darauf hingewiesen, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplans fur alle
bestehenden Nutzungen, Geb&ude und sonstigen baulichen Anlagen ein weitgehender
Bestandsschutz besteht (siehe 6.2).

Der Bestandsschutz erlischt in der Regel nur bei einem Neubau oder wesentlichem Umbau
der jeweiligen Gebaude (ggf. bei erforderlicher neuer Statik), Nebenanlagen, Stellplatze oder
sonstiger baulicher Anlagen.

5.2.1 Art der baulichen Nutzung

Reines Wohngebiet (WR)

Die Wohnbauflachen im Geltungsbereich werden entsprechend der vorhandenen
Nutzungsstruktur weitgehend als reines Wohngebiet (WR) geman
§ 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Eine Ausnahme bildet lediglich das
Baugebiet entlang der Straf3e Helldahl (WA: s. u.). Die Festsetzung als WR erfolgt, da keine
Nutzungen vorhanden sind, die in einem WR nicht zulassig waren und Ziel und Zweck des
Bebauungsplans gemaf Aufstellungsbeschluss der Erhalt der vorhandenen stadtebaulichen
Strukturen mit Begrenzung auf Ein- und Zweifamilienwohnhéuser mit Erstwohnsitz-Nutzung
ist. Im Geltungsbereich sind als Nichtwohnnutzungen neben einigen Ferien- und
Nebenwohnungen, lediglich noch eine Zahnarztpraxis, ein Meditationszentrum sowie einige
Buro- bzw. sonstige untergeordnete Nutzungen, die freien Berufen gleichzusetzen sind,
vorhanden.

Da die zulassigen Nutzungen im WR geman BauNVO im Wesentlichen nur den Bedirfnissen
der Bewohner dienen dirfen und damit immer auf ihre Gebietsvertraglichkeit zu prifen sind,
ist eine weitere Einschrankung der Nutzungen mit Ausnahme des Ausschlusses von Ferien-
und Nebenwohnungen (s. u.) nicht notwendig.

Das aktuell als Verkehrsflache gewidmete Stral3enbegleitgriin an der Ostseite der Stral3e
Leegerwall wird als WR festgesetzt, da hier seitens der Hansestadt Libeck keine
Verdnderungen oder Erweiterungen der Strafle Leegerwall geplant sind und Teilflachen
bereits jetzt von angrenzenden Grundstiickseigentiimern mitgenutzt werden. In Zukunft ist
dann eine Umwidmung der Verkehrsflachen und ein Verkauf moglich.
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Allgemeines Wohngebiet (WA)

Die Wohnbauflachen an der Stral3e Helldahl werden als allgemeines Wohngebiet gemaf
§ 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Die nach 8 4 Abs. 3 Nr. 4 bis 5 BauNVO in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden ausgeschlossen, um die
Flachen fur dringend bendtigten Wohnraum vorzuhalten. Zudem sind diese Nutzungen in
einem allgemeinen Wohngebiet regelmafiig nicht vertraglich aufgrund ihres Storpotentials
durch Verkehr und sonstige Emissionen sowie ihres groRen Flachenbedarfs. Ansonsten
allgemein zulassige Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke, ausnahmsweise zuldssige nicht stdrende Gewerbebetriebe nach § 4 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO sowie Raume fir freie Berufe im Sinne des § 13 BauNVO kénnen nur
ausnahmsweise zugelassen werden, sofern von ihnen kein wesentlicher Besucherverkehr
ausgeht, der den Charakter eines ruhigen Wohngebiets am Ortsrand Ubermé&Rig
beeintrachtigen konnte.

Ausschluss von Ferienwohnungen

Im Geltungsbereich werden Ferienwohnungen im Sinne des § 13a BauNVO und sonstige
Betriebe des Beherbergungsgewerbes ausgeschlossen.

Abweichend vom generellen Ausschluss von Ferienwohnungen kann in freistehenden
Einfamilienhdusern (Einzelhdusern mit maximal 2 Wohneinheiten) die untergeordnete
Teilnutzung von Raumen oder einer Einliegerwohnung zur Ferienwohnnutzung
ausnahmsweise zugelassen werden. Dabei muss sich die Ferienwohnnutzung réaumlich
deutlich der Hauptwohnnutzung unterordnen, wovon bei einem Anteil von maximal 40 % an
der Gesamtwohnflache ausgegangen wird.

In Doppelhdusern steht hingegen das Ricksichtnahmegebot einer Ferienwohnnutzung
aufgrund der potenziellen Stérung benachbarter schutzbedirftiger Wohnnutzungen
regelmafig entgegen. Aufgrund des engen Nebeneinanders der Nutzungen und insbesondere
der Nutzung der AuBenwohnbereiche durch wechselnde Personengruppen sind Stérungen
des Wohnens nicht auszuschlie3en. Bei freistehenden Einfamilienhausern mit inren grofl3eren
Freiflachen und Absténden ist eine solche Nutzung eher vertretbar. Hierzu tragt auch die
starkere soziale Kontrolle des Ferienwohnens als untergeordnete Teilnutzung durch die
Vermietenden selbst oder einen Hauptmietenden und dauerhaften Bewohnenden des Hauses
bei.

Ausschluss von Nebenwohnungen

Im Plangebiet wird die Nutzung von Wohngebauden oder Raumen in Wohngebauden als
Nebenwohnung ausgeschlossen, um zu verhindern, dass weiterhin Wohnraum fir die
dauerhafte Wohnnutzung verloren geht (aktuell ca. 30% Nebenwohnungen). Da
Nebenwohnungen die Uberwiegende Zeit des Jahres leerstehen, hat diese Art der Nutzung
negative Auswirkungen auf den Charakter und die Funktion der Wohngebiete und die
Nachbarschaft. Mogliche Folgen in Form einer mangelnden Auslastung sozialer Infrastruktur
sind aufgrund des in der Regel langeren Leerstands noch starker als bei Ferienwohnungen.
Die allgemeine Zweckbestimmung der Wohngebiete als Baugebiete im Sinne der BauNVO st
bei einer weiteren Zunahme von Nebenwohnungen auf Dauer gefahrdet.

Auf Grundlage dieser besonderen stadtebaulichen Grinde erfolgt der Ausschluss von
Nebenwohnungen gemaR 81 Abs. 6 BauNVO i. V. m. 81 Abs.9 BauNVO.
Nebenwohnungen werden in diesem Zusammenhang als bestimmte Art der in den
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Baugebieten allgemein zulassigen Wohnnutzung eingeordnet. 8§ 1 Abs. 9 BauNVO erweitert
die Festsetzungsweise auf Nutzungsunterarten, welche die Baunutzungsverordnung selbst
nicht angefuhrt hat (BVerwG, Beschluss vom 27. 7. 1998 - 4 BN 31-98, Koblenz). Ziel des § 1
Abs. 9 BauNVO ist es, die allgemeinen Differenzierungsmdglichkeiten der Baugebietstypen
nochmals einer ,Feingliederung” unterwerfen zu konnen, falls sich hierfir besondere
stadtebauliche Grunde ergeben, um die Vielfalt der Nutzungsarten im Plangebiet zu mindern.
Die Planungsfreiheit der Gemeinden ist lediglich dadurch begrenzt, dass sich die
Differenzierungen auf bestimmte Anlagentypen beziehen mussen, die es in der sozialen und
okonomischen Realitat bereits gibt (BVerwG, Beschluss vom 5. Juni 2014 - 4 BN 8.14 (VGH
Munchen)). Mit Nebenwohnungen, die an mehr als der Halfte des Jahres unbewohnt sind, wird
in der betreffenden Ausschlussfestsetzung ein Anlagentyp definiert, der sich eindeutig zu
Hauptwohnnutzungen abgrenzt, und der auch im 8 22 BauGB Verwendung findet.

Mit der Anderung des Baugesetzbuches 2017 wurden Nebenwohnungen im § 22 Abs. 1 Nr. 5
BauGB erstmals als eigenstandige Unterart des Wohnens in den bauplanungsrechtlichen
Regelungsbereich einbezogen, indem der Genehmigungsvorbehalt im Geltungsbereich einer
Fremdenverkehrssatzung auch auf Nebenwohnungen erweitert wurde, soweit diese im
Jahresverlauf Uberwiegend unbewohnt sind. Aufbauend auf dieser bauplanungsrechtlichen
Differenzierung zwischen Haupt- und Nebenwohnungen als eindeutig bestimmter und
abgrenzbarer Unterart von Wohnnutzung erfolgt hier der Ausschluss von Nebenwohnungen,
soweit diese zum Uberwiegenden Teil des Jahres unbewohnt sind.

Auch die Nutzungskategorien Wochenend- und Ferienhausgebiete des 8§ 10 BauNVO
unterstreichen die Abgrenzung des Wohnens fir Erholungszwecke vom Dauerwohnen. Ein
Wochenendhaus dient zum zeitlich begrenzten Aufenthalt an Wochenenden, im Urlaub oder
in sonstiger Freizeit. In Abgrenzung zum Ferienhaus wird das Wochenendhaus nicht
Uberwiegend von einem wechselnden Personenkreis genutzt. Dies entspricht der Definition
der Nutzung einer selbst genutzten Nebenwohnung Uberwiegend zu Erholungszwecken
(,Wochenendwohnung®).

Abweichend vom generellen Ausschluss von Nebenwohnungen kann eine Wohnung durch
Eigentiimer:innen auch kinftig selbst als Nebenwohnung fiir den persénlichen Eigenbedarf
(um)genutzt werden, wenn sich die betreffende Wohnung schon vor Inkrafttreten des
Bebauungsplans in deren Eigentum befand. Diese Regelung gilt im Sinne der
Gleichbehandlung unabhangig von den personlichen Erwerbsgrinden fir alle
Eigentiimer:innen. Hierdurch soll der Vertrauensschutz gewaéhrleistet werden in Fallen, in
denen im Vertrauen auf eine bisher zulassige Nebenwohnnutzung eine Wohnung erworben
wurde, z.B. um diese spater als Teil-Altersruhesitz zu nutzen.

Dariuiber hinaus soll auch bei Verkauf oder bei Neuvermietung eine Nebenwohnnutzung durch
die jeweils neuen Nutzeriinnen zulassig sein, wenn die Wohnung zum Zeitpunkt des
Inkrafttretens des Bebauungsplans bereits als Nebenwohnung genutzt wird. Dies gilt auch
dann, wenn fir einen Zwischenzeitraum einmal keine Nebenwohnnutzung erfolgte.

Durch die beiden Abweichungstatbestande wird tUber den reinen Bestandsschutz ein tber die
gesetzlichen Vorgaben hinausgehender Vertrauensschutz fir all jene Eigentimer:innen
berticksichtigt, die sich vor Inkrafttreten des Bebauungsplans bereits im Eigentum der
betreffenden Wohnung befanden bzw. diese bereits als Nebenwohnung genutzt haben.
Unbeabsichtigte Harten werden somit vermieden, ohne dass hierdurch die Wirkung der
Festsetzung zum Ausschluss zusatzlicher Nebenwohnungen unterlaufen wird, da es sich bei
den aufgefihrten Abweichungsvoraussetzungen vor allem im Falle der zukunftigen
Nutzungsrechte durch die Eigentiimer:innen um Einzelfalle handelt. Durch den weitgehenden
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Schutz bereits bestehender Nebenwohnungen werden mdgliche Entschadigungsanspriiche
durch einen Eingriff in ausgelibte Nutzungen gemaf 8 42 Abs.3 BauGB vermieden.

Nicht vom Ausschluss von Nebenwohnungen betroffen sind Berufspendler, die fir eine am
Arbeitsort angemietete Wohnung ihren Zweitwohnsitz anmelden, da die Wohnung in der Regel
zu mehr als der Halfte der Tage eines Jahres bewohnt wird und insofern nicht unter die
Ausschlussfestsetzung fallt.

5.2.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Zur Sicherung der bestehenden Bebauungsstruktur werden hinsichtlich des Mafles der
baulichen Nutzung auf die Teilgebiete angepasste Festsetzungen zur maximal zuldssigen
Grundflache (GR), ausnahmsweise zulassigen Uberschreitungsmaglichkeiten, zur Anzahl der
Vollgeschosse und zur maximalen Trauf- und Gebaudehthe (Firsthbhe oder Oberkante)
getroffen.

Grundfachenzahl (GR)
Reines Wohngebiet (WR)

Die GR-Festsetzungen orientieren sich im Wesentlichen an der Grundflache, die auf dem
jeweiligen Grundstiick nach § 34 BauGB zulassig ware, wobei einzelne bestehende
rahmentberschreitende Gebaude hier nicht als Mafistab fir die weitere Entwicklung
berticksichtigt werden. Fiur diese Gebaude erfolgen Einzelfestsetzungen, die sich am
baulichen Mal} des Bestandsgebaudes orientieren, um Eingriffe in ausgelibte Nutzungen
durch die Festsetzungen zu vermeiden, die Entschadigungsanspriiche nach sich ziehen
konnten.

GroRRe Teile des Plangebiets im WR zeichnen sich durch eine nach wie vor sehr homogene
Anordnung, Grofe und Form (auch Dachform) der zum offentlichen Raum stadtebaulich
wirksamen Hauptbaukorper aus. Um das Ziel des Erhalts dieser stadtebaulichen Struktur zu
erreichen und gleichzeitig vertretbare Erweiterungsmoglichkeiten fir die vorhandene
Bebauung zu gewéahrleisten, wird neben der zulassigen Grundflache eine ausnahmsweise
Uberschreitung durch untergeordnete Anbauten ermdglicht. Die festgesetzte zuldssige
Grundflache orientiert sich hierbei am, die die stadtebauliche Struktur in den jeweiligen
Teilbereichen bestimmen und bewegt sich Uberwiegend im Bereich zwischen 140 m? und
160 m2. Im ndrdlichen Bereich der WR-Teilgebiete 1.2 bis 1.11 liegt die zulassige Grundflache
bei 200 m2 entsprechend des dort mafigeblichen oberen Bereichs der Gré3e der vorhandenen
Hauptbaukdorper.

Die zulassige GR mit der ausnahmsweise zulassigen Uberschreitung der Grundflache im WR
orientiert sich an der Mehrheit der vorhandenen Gebéaude, die den Zulassigkeitsmal3stab nach
8§34 BauGB im jeweiligen Teilbereich maRgeblich bestimmen. Einzelne
rahmentberschreitende = Gebaude werden hiervon ausgenommen. Fir diese
rahmentberschreitenden Gebaude erfolgen Einzelfestsetzungen, die den Bestandsschutz
gewabhrleisten.

Um das stadtebauliche Einflgen zu gewabhrleisten ist festgesetzt, dass die ausnahmsweise
zulassigen Anbauten oder Geb&udeteile lediglich riickwértig oder seitlich der Hauptgebaude
zulassig sind und mindestens 5 m hinter der Bauflucht des Hauptgebaudes zur StralRe stehen
missen. Zudem mussen sie sich dem Hauptgebaude hinsichtlich der Kubatur unterordnen.
Die Kubatur meint hier das stadtebaulich wirksame oberirdische Gebaudevolumen. Bei
Eckgebauden ist in der Regel die Strale malRgeblich, die die Adresse bestimmt. Aufgrund
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solcher und ggf. anderer nicht vollstdndig vorhersehbarer Faktoren, die im Einzelfall die
stadtebauliche Wirkung einer Planung beeinflussen, wird diese Regelung als
Ausnahmetatbestand festgesetzt und Anbauten, die die zuléssige GR uberschreiten, stehen
somit unter einem Genehmigungsvorbehalt.

Das MafR der ausnahmsweise maximal zulassungsfahigen Uberschreitung ist der in der
Planzeichnung festgesetzten zulassigen GR hinzugerechnet und in der Planzeichnung als
Gesamtwert in Klammern dahinter vermerkt (siehe unten ,Ubersichtsplan zulassige GR*).

20 Entwurf zur Offentlichkeitsbeteiligung geméaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie
zur Behordenbeteiligung geméaR § 4 Abs. 2 BauGB / Stand: 20.06.2025



| () 7/
Uberswhtsplan Q S
zulassige Grundflache (GR) im WR A 5

D%u : ,

&

E ' - X S .d
: = - =
- ) & 4
3 @ B = } i ) -
39S T & 5 %Y

f X w\
' (}3_‘53}?9_ %_.

&>

140 sereiche mit gieicher zulassiger Grundfiache (GR)
" 4a) Bereiche mit gleicher zulassiger GR, aber abweichender zusatzlich zulassiger Uberschreitung
- " durch untergeordnete Gebaudeteile

ohne WA und Bereiche mit abweichender zulassiger GR
Farbflache (Einzelfestsetzung wegen Rahmeniber- oder unterschreitung)




Begriindung Bebauungsplan 32.26.00 — Helldahl / Leegerwall -

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Die Bestandsgebaude am Helldahl weisen Gberwiegend grof3e Grundflachen und Kubaturen
auf und Uberschreiten teilweise den pragenden stadtebaulichen Rahmen. Dies betrifft
insbesondere die in zwei Reihen mit groRBen Geschosswohnungsbauten bebauten
Grundstiicke. Diese rickwartige bis zu dreigeschossige Bebauung mit Staffelgeschoss bis nah
an die hintere Grundsticksgrenze uberformt die Siedlungsstruktur massiv. Einer weiteren
baulichen Verdichtung in dieser GroRenordnung soll durch die getroffenen Festsetzungen
Einhalt geboten werden, um insgesamt eine stadtebaulich angemessen und moderat
verdichtete Struktur zu generieren.

Stadtebauliches und planungsrechtliches Vorbild fiir diese Baukorper waren die drei grof3en
Gebaude am Nordende der StraRe Helldahl, die lange als Golfhotel betrieben wurden. Diese
Gebaude haben urspriinglich einen eigenen einheitlich gepragten Baukomplex gebildet, der
sich klar von der benachbarten urspringlich Uberwiegenden Einfamilienhausstruktur
abgegrenzt hat. Dies ergibt sich auch historisch aus der gemeinsamen Bau- und
Nutzungshistorie als Hotel.

Die zulassige Grundflache fur die noch vorhandenen drei Einfamilienhduser auf den Bestand
zu beschrénken ist stddtebaulich und aus Grunden der Gleichbehandlung nicht zu
rechtfertigen. Die eingeschossige Bauweise wird jedoch als geplante Kubatur fir eine
angemessene, der vorhandenen stadtebaulichen Struktur entsprechenden Nachverdichtung
in zweiter Reihe auf den Grundstiicken herangezogen, die dort noch ungenutzt sind.

Fur die vordere Bebauungsreihe an der Stral3e Helldahl wird die Bebauung stadtebaulich
vertraglich erganzt. Hier kann auf Grundlage der Festsetzung einer GR von 210 m? die
vorhandene Mehrfamilienhausstruktur ergénzt werden. Vorbild ist das kleinste vorhandene
zweigeschossige Mehrfamilienhaus Helldahl 11 mit einer Grundflache von ca. 210 m2
Zusammen mit einer kleinteiligeren Bebauung im hinteren Grundsticksteil (GR 120) orientiert
sich die zulassige Grundflache auf den Grundstiicken mit einer gesamten GR von 330 m2 am
Grundstuick Helldahl 6, dessen Uberbaute Flache stadtebaulich als noch vertretbar an diesem
Standort bewertet wird.

Uberschreitung der Grundflachenzahl durch Balkone und Terrassen

Da bei der Ermittlung der Grundflache auch die Flachen von Balkonen und Terrassen
einzurechnen sind, ermoglicht der Bebauungsplan Uberschreitungen der zulassigen GR durch
Balkone, Erker, Vordacher und Terrasseniberdachungen um bis zu 10 % und durch
Terrassen um bis zu 20 %.

Dies ermdglicht eine bessere Steuerung der stadtraumlichen Dichte, da die gesamte
festgesetzte GR flir den raumpragenden Hauptbaukdrper genutzt werden kann. Die
Gebaudegrundflache und das daraus folgende maximal mdogliche zu errichtende
Gebaudevolumen ist dann z. B. nicht von der Grol3e einer Terrasse abhangig.

Uberschreitung der Grundflachenzahl durch Anlagen geméaR § 19 Abs. 4 BauNVO

Die gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO generell mogliche Uberschreitung der zulassigen GR um
50% durch Stellplatze, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie durch Gebaudeteile unter-
halb der Gelandeoberflache reicht in diesem Gebiet nicht aus, um die oberirdischen Stellplatze
mit ihren Zufahrten sowie die privaten ErschlieBungswege und sonstigen bendtigten
Nebenanlagen realisieren zu koénnen. Daher wird eine Uberschreitungsmdaglichkeit durch
diese Anlagen um bis zu 70 % ermdglicht. Zusammen mit der o. g. zulassigen Uberschreitung
durch Balkone, Erker, Vordéacher und Terrasseniiberdachungen sowie Terrassen um bis zu
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insgesamt 30 % kann die zulassige Grundflache (GR) insgesamt um 100 % Uberschritten
werden.

Dies ist erforderlich, da die Grundsticke im Plangebiet Uberwiegend sehr grof3 sind
(durchschnittlich ca. 1.000 m?2). Aufgrund dadurch haufig weiter zuriickgesetzter Gebaude und
entsprechend tiefer Vorgarten sind die Anspriiche an die ErschlieBungsflachen schon im
Bestand meist hoch. Die Bebauungsdichte im Plangebiet ist dabei sehr gering. Mit der durch
die Festsetzungen ermdglichten durchschnittlichen Erhdhung der zuldssigen GR um ca. 30 %
ergibt sich eine maximal mdgliche rechnerische GRZ von ca. 0,2 fir den Geltungsbereich. Bei
einer zulassigen Uberschreitung der GR durch die 0. g. Anlagen um bis zu 100 % ist folglich
eine maximale Versiegelungsrate der Grundstiicke von ca. 40 % moglich. Dies ist fir
Einfamilienhausgebiete ein niedriger Wert und in Abwégung mit der Zielsetzung einer
flachensparenden Bebauung folglich angemessen.

Beispielhafte Ermittlung der zulassigen Grundfldche

Die Terrassen werden wie alle anderen zulassigen Uberschreitungen nicht zur GR (in der
Planzeichnung festgesetzte zuldssige Grundflache) gerechnet, sondern bilden zusammen mit
dieser die sogenannte GR 1 (GRZ 1).

Die zulassige Uberschreitung der GR fiir Balkone, Erker, Vordacher oder Terrassen von 10 %
bzw. 20 % wird auf die maximal zulassige Uberschreitung von 100 % inklusive der Anlagen
gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO (70 %) angerechnet.

m?2 Gem. Festsetzung

A 140 GR Festgesetzte zulassige Planzeichnung
Grundflache

B 14 10 % von A Zulassige Uberschreitung der GR 2.1
durch Balkone, Erker, Vordacher

C 28 20 % von A Zulassige Uberschreitung der GR
durch Terrassen

Summe | 182 GR 1(GRZ1)

D 98 70 % von A Zulassige Uberschreitung der 2.2

zulassigen GR (A) durch die
Grundflachen von Anlagen gemaf
8 19 Abs. 4 BauNVO um 70 %

Summe | 280 GR 2 (GRZ 2) | Insgesamt zulassige Grundflache 2.2
(Zulassige Uberschreitung der
zulassigen GR (A) um 100 %)

(170) | A+ E GR einschlie3lich ausnahmsweise Planzeichnung i.V.m.
zuléssige Uberschreitung 2.1
E 30 Ausnahmsweise zulassige 2.1

Uberschreitung der zulassigen
Grundflache (GR) durch Anbauten
fur Hauptnutzung (i. d. R. Wohnen)

Summe | 310 Insgesamt zulassige Grundflache
mit ausnahmsweise zulassiger
Uberschreitung
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Anzahl der Geschosse

Die Festsetzungen der zulassigen Vollgeschosse bilden im Wesentlichen die bestehende
Bebauung ab. Im WR bedeutet dies fast durchgéangig die Festsetzung eines Vollgeschosses.
Ein zusatzliches oberirdisches Nicht-Vollgeschoss ist fiir Hauptgebaude in der Regel zulassig.
Die bestehende Doppelhausbebauung am Strandredder (WR 6.1), die Bebauung im dortigen
Blockinnenbereich (WR 5.2 und 5.3) sowie zwei Gebdude am Strandweg (WR 7.5) weisen im
Bestand zwei Vollgeschosse auf, die entsprechend festgesetzt werden. Bei der
Doppelhausbebauung im WR 6.1 wird entsprechend dem Bestand ein zweites Nicht-
Vollgeschoss ausgeschlossen.

Im WA am Helldahl wird ebenfalls weitgehend die bestehende Geschossigkeit festgesetzt mit
Ausnahme der vorhandenen eingeschossigen Einfamilienhauser. Fir diese Grundstlicke
werden zwei Vollgeschosse fiur die straf3enbegleitende Bebauung und ein Vollgeschoss flr
die rickwartige Bebauung festgesetzt. Fir die straf3enbegleitende Bebauung entspricht dies
der Uberwiegenden stadtebaulichen Struktur der benachbarten Bebauung. Fur die riickwartige
Bebauung orientiert sich diese Festsetzung an dem Einfamilienhaus Helldahl 7, das ebenfalls
im ruckwartigen Bereich sehr nah an der hinteren Grundstiicksgrenze und damit am
angrenzenden WR liegt.

Die Anzahl der zulassigen zusatzlichen Nicht-Vollgeschosse wird auf maximal jeweils eines
ober- und eines unterhalb der festgesetzten zulassigen Vollgeschosse begrenzt. Dies
verhindert die Entstehung weitere Nicht-Vollgeschosse insbesondere in Bereichen mit stark
geneigtem Gelande im Norden des WA.

Gebaudehohen

Die Festsetzungen zur maximalen Hohe der Gebaude bei Firstdachern (Firsthohe) oder
Flachdachern (Oberkante) bzw. der Traufhdhe im WR orientieren sich an den bestehenden
Hohen.

Bezugspunkt fir die jeweils als Hochstmafd festgesetzte Hohe baulicher Anlagen (Firsthbhe
FH oder Oberkante OK) ist die Fahrbahnoberkante (Mittelachse) der nachstgelegenen
festgesetzten StralRenverkehrsflache gemessen jeweils auf Hoéhe der Mitte der straRenseitigen
AulRenwand (Ausnahme: eingeschossige Gebaude im WA, s. u.). Hierbei handelt es sich in
aller Regel um die Anliegerstralde, die auch die Adresse des jeweiligen Grundstticks ist. Drei
Ausnahmen bei Eckgrundstiicken werden in der Festsetzung genannt. In diesen Féllen
korrespondiert diese Bezugshthe besser mit den Bezugshdhen der stadtraumlich
zugehorigen Gebéaude in diesem Baugebiet. Die entsprechenden Bestandshéhen der Mitte
der offentlichen Verkehrsflachen sind in der Planzeichnung enthalten.

Einige Grundstucke im Planungsgebiet weisen ein starkes Gefélle innerhalb des Gelandes mit
Hohenunterschieden von teilweise mehreren Metern auf. Die aufgrund dieser Topographie
mdgliche Entstehung zusatzlicher Nicht-Vollgeschosse evtl. in Verbindung mit umfangreicher
Gelandeabgrabung wird durch die Begrenzung der zuldssigen zusatzlichen Nicht-
Vollgeschosse auf maximal jeweils eines ober- und eines unterhalb der festgesetzten
zulassigen Vollgeschosse verhindert.

Von den Hohenfestsetzungen konnen Ausnahmen zugelassen werden, um etwa
Anforderungen an die Haustechnik z. B. fur Fahrstuhlschachte oder Liftungsanlagen gerecht
zu werden. Zudem werden Ausnahmen fir Anlagen und Malinahmen zum Klimaschutz, wie
Anlagen zur Erzeugung erneuerbarer Energien (z. B. Photovoltaik oder Solarthermie),
energetische MalRnahmen (z. B. Dammung des Daches), oder fir Gebéaude-
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/Dachbegriinungen im Sinne einer nachhaltigen und klimagerechten Stadtentwicklung
ermaglicht.

Bezugspunkt fir die als Hochstmall im WR festgesetzte Traufhohe sowie die im WA
festgesetzte Firsthbhe (FH) und Oberkante (OK) fir die eingeschossigen Gebdude im
rackwartigen Grundstlicksbereich ist das hochste Gelandeniveau an der Basis der
Aulenwande des Gebaudes, da die bestehenden Traufhdéhen, die dann in Bezug zur
Strallenhthe gesetzt werden kénnten nur mit sehr hohem Aufwand ermittelbar wéaren. Das
mafigebliche Gelandeniveau wird, wie auch fir die Abstandsflachen- oder die
Vollgeschossermittlung, geman Landesbauordnung Schleswig-Holstein im
Baugenehmigungsverfahren festgelegt. Hierdurch wird bei geneigten Grundstiicken
gewabhrleistet, dass die Unterkante des Erdgeschosses nicht unterhalb der Gelandeoberflache
liegt. Durch die Festsetzung 2.3 wird verhindert, dass ein weiteres Vollgeschoss bei geneigtem
Gelande entsteht.

5.2.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise

Entsprechend der bestehenden Situation und um die vorherrschende stadtebauliche Struktur
freistehender Einfamilienh&user zu erhalten, wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans die
Errichtung der Geb&ude in offener Bauweise und als Einzelhauser festgesetzt.

Im WR-Teilgebiet 6.1 sind ausschlie3lich Doppelhduser zulassig, um die bestehende sehr
homogene stral3enbegleitende Doppelhausstruktur zu erhalten.

In den sonstigen WR-Teilgebieten mit bestehenden Doppelhdusern 2.2., 5.1 und 8.6 werden
als zulassige Hausformen im Einzelhduser und Doppelhduser festgesetzt.

Im WA sollen lediglich Einzelhduser zuldssig sein, da Doppelhauser oder andere Hausformen
nicht zur bestehenden Einzelhausstruktur passen, die mittlerweile weit Gberwiegend von
mehrgeschossigen Mehrfamilienhdusern gepragt wird.

Uberbaubare Grundstiicksflache, Baugrenzen und Baulinien

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden mittels Baugrenzen definiert. Hierbei wird vor
allem im WR die stral3enbegleitende Baugrenze eng an den bestehenden Baufluchten
orientiert, um die StralBenraume zu sichern, die noch der urspringlichen Planung des
Wohngebiets entsprechen und im nérdlichen Teil des Plangebiets noch weitgehend auf der
Struktur des mittlerweile unwirksamen Bebauungsplans 32.27-91 Strandredder-Helldahl
basieren. Im rickwartigen Grundstiicksbereich werden je nach bestehender Bebauung
gewisse Erweiterungsmaglichkeiten insbesondere fir untergeordnete Anbauten eingeraumt,
die sich im Rahmen der bisher bereits zulassigen Erweiterungen nach § 34 BauGB bewegen.

Im WA an der Stral3e Helldahl wird durch die geringfligige Erganzung von straf3enbegleitenden
Baufeldern in Zukunft eine stadtebaulich besser geordnete Bauflucht mit Fassung des
StraRenraums ermoglicht. Vorhandene erhaltenswerte Bepflanzung mit grof3eren Gehdlz-
oder Baumstrukturen werden hierbei bertucksichtigt. Die bestehenden Mehrfamilienhduser
werden sehr eng von den Baugrenzen eingefasst, da eine Vergrof3erung der Baukorper
stadtebaulich nicht vertraglich ist und auch durch die festgesetzte zuldssige GR entsprechend
begrenzt wird. Die Erganzung der rickwértigen Bebauung durch kleinteilige eingeschossige
Bebauung wird ebenfalls durch eng begrenzte Baufelder festgesetzt, die die vorhandene
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Vegetation berilicksichtigen. Auch diese baulichen Arrondierungen im WA bewegen sich im
Rahmen der bisher bereits zulassigen Erweiterungen nach § 34 BauGB.

Sollte im Einzelfall ein Vortreten Uber die Baugrenzen fir untergeordnete Gebaudeteile
notwendig sein, kann dies bis zu 2,0 m ausnahmsweise zugelassen werden. Diese Regelung
gilt z. B. auch fiir Terrassen und Freisitze tGiber 1 m Hohe.

Waldabstand

Der 30 m Waldabstand wurde gemalf § 24 Abs. 2 LWaldG nachrichtlich in den Bebauungsplan
aufgenommen. Innerhalb des 30 m Waldabstands sind, nach § 24 LWaldG, weitere bauliche
Vorhaben im Sinne des 8§ 29 BauGB nicht zulassig, auch keine genehmigungs- und
anzeigefreien Gebdude (z.B.: Garagen, Carports, Wintergérten, Nebenanlagen, Schuppen
usw.).

Die gegenwartig innerhalb des 30 m Waldabstands vorhandenen Gebaude unterliegen dem
baurechtlichen Bestandsschutz.

Soweit der Bestandsschutz reicht, sind BauunterhaltungsmaRnahmen, Um- und
Erweiterungsbauten ohne gesonderte Zulassung erlaubt, es sei denn, diese MalRnahmen
erhohen die bereits vorhandene Gefahrenlage, z. B. durch den Einbau eines Kamins, eine
Bauweise, die einem Windwurf weniger gut standhélt oder einen Erweiterungsbau, der den
Abstand zum Wald weiter verringert (gemeinsamer Runderlass des Ministeriums flr Inneres,
Kommunales, Wohnen und Sport und des Ministeriums fir Landwirtschaft, landliche Raume,
Europa und Verbraucherschutz vom 30.08.2018, Neufassung vom 14.05.2024).

Innerhalb des 30 m Waldabstands, der durch die nachrichtlich von der unteren Forstbehdrde
(UFB) Ubernommene Grenze des Waldabstandes abgegrenzt wird, ist keine Festsetzung
Uberbaubarer Grundstiicksflachen zulassig. In den betroffenen Baugebieten WR 3.4, 3.7, 3.8,
7.10, 7.11, 9.9, 9.10 und im WA 1.2 ist deshalb lediglich eine Baugrenze auf3erhalb dieses
Bereichs oder nur zur Stral3e hin festgesetzt, um fur die bestehenden Gebaude Anbauten zur
Stral3e zu erméglichen oder Neubauten auf3erhalb des Waldabstands.

Fur den Bebauungsplan wurde eine brandschutztechnische Stellungnahme zur Bewertung der
Brandgefahr im Bereich von Waldabstdnden im Zusammenhang mit dort vorhandener
Bebauung von der Hansestadt Libeck beauftragt. Ziel war es eine Grundlage fir eine
Verringerung des Waldabstandes zu erreichen. Die allgemeine Brandgefahr wurde zwar als
gering eingestuft und eine Verringerung des Waldabstandes aus Brandschutzsicht fliir méglich
gehalten, jedoch wurde aufgrund einer erhéhten Brandausbreitungsgefahr durch die Lage am
Wald ein Loschwasserbedarf von 96 m3/h statt 48 md/h fir eine Verringerung des
Waldabstandes fir notwendig erachtet. Die fir die Ldschwasserbereitstellung in Lubeck
verantwortliche Travenetz GmbH stellt jedoch nur den Grundschutz von 48 md/h zur
Verfigung. Eine Verringerung des Waldabstandes ist hier folglich nicht mdglich. Ob die
Forstbehtérde dem unter dem Aspekt der Windwurfgefahr zugestimmt hatte, wurde danach
nicht weiter geprift. In ersten Stellungnahmen wurde dies aber nicht in Aussicht gestellt.

5.2.4 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

Um das Ziel des Bebauungsplans zum Erhalt der vorhandenen stadtebaulichen Struktur zu
erreichen, die im WR fast ausschlieBlich von Einfamilienhdusern geprégt ist wird eine
hochstzuldssige Zahl von zwei Wohnungen festgesetzt. Dies ermdglicht Zweifamilienhauser
und Einliegerwohnungen. Von der Begrenzung der Zahl der Wohnungen werden im WR
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lediglich die Teilgebiete 5.2, 5.3 und 7.5 ausgenommen. Hier sind Mehrfamilienhauser
vorhanden, die bereits als solche geplant und genehmigt wurden.

Im WR sind einige Einfamilienhauser vorhanden bzw. Grundstiicke, die urspringlich mit
Einfamilienh&usern geplant wurden, die aktuell drei bis vier genehmigte Wohneinheiten
aufweisen. Diese haben Bestandsschutz.

Im WA, das bereits Uberwiegend von Mehrfamilienhdusern gepragt ist, erfolgt keine
Begrenzung der Wohneinheiten. Dies ware entsprechend der bestehenden Struktur
stadtebaulich nicht notwendig und angemessen. So haben etwa alle bestehenden
Mehrfamilienhduser Tiefgaragen, was eine Beeintrdchtigung des Wohnumfelds durch
ruhenden Verkehr minimiert.

5.2.5 Flachen fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Zur Erhaltung der stadtebaulichen Struktur des Quartiers, die von grof3en Uberwiegend
unversiegelten und begriinten Grundsticken gepragt ist und um einer Ubermafigen
Versiegelung durch Nebenanlagen vorzubeugen, werden Art und Umfang von Stellplatzen,
Garagen und Nebenanlagen auf den Wohngrundstiicken durch textliche Festsetzungen in
Erganzung zur zulassigen Grundflache (GR) beschrénkt.

Im Vorgartenbereich werden Nebenanlagen Uber 1,3m HoOhe mit Ausnahme von
Fahrradabstellanlagen/-schuppen und Kinderspielgeraten/-hdusern ausgeschlossen, damit
der Charakter eines durchgriinten, gartenbezogenen Wohnquartiers nicht gestort wird.
Kinderspielgerate und -hauser werden aufgrund der teilweise sehr grof3en Vorgarten zu deren
ggf. besserer Ausnutzung zugelassen. Ansonsten darf dort noch ein erforderlicher Stellplatz
angelegt werden, da dies bereits haufiger im Quartier vorkommt, in der Regel stadtebaulich
vertretbar ist und den offentlichen Verkehrsraum entlastet. Im Grundstticksbereich hinter der
rickwartigen Baugrenze sind Stellplatze, Garagen und Carports nicht zulassig, da dies die
Nutzbarkeit der riickwartigen FreirAume insbesondere hinsichtlich der Wohnruhe
beeintrachtigt.

Nebenanlagen mussen zu den 6ffentlichen Verkehrs- und Griinflachen einen Mindestabstand
von 0,5m einhalten. Dies missen Garagen und Carports ebenfalls als seitlichen
Mindestabstand einhalten sowie 5,0 m zur Grundstiickszufahrt. Die Nebenanlagen sind durch
Hecken bzw. berankten Einfassungen zu begriinen, welche dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen sind.

Auler im Vorgartenbereich kénnen Geréateschuppen, Gartenhduser oder vergleichbare
Nebenanlagen auf dem Grundstlick errichtet werden. Die Hohe dieser Nebenanlagen darf
jeweils maximal 2,5 m nicht Gberschreiten. Fir Nebengebdude und Nebenanlagen mit der
Wirkung von Gebaduden wird die Grundflache auf insgesamt 30 m2 beschrankt. Die
Gesamtgrundflache fur alle Nebenanlagen wird durch die insgesamt maximal zulassige
Grundflache inklusive Nebenanlagen, Stellplatzen und Zufahrten geman § 19 Abs. 4 BauNVO
begrenzt.

5.3 ErschlieBung

5.3.1 Verkehr

Es handelt sich bei dem Plangebiet um ein vollstandig erschlossenes Bestandsgebiet, das im
Wesentlichen in den 1960er bis 1970er Jahren entstanden ist. Der vorliegende
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Bebauungsplan dient der Sicherung der bestehenden stadtebaulichen Struktur. Die
zeichnerisch festgesetzten Stralenverkehrsflachen, Ful3- und Radwege bilden lediglich die
Bestandssituation ab. Andere MalRnahmen oder Festsetzungen zu Erschlie3ung und Verkehr
ergeben sich aus der Aufstellung dieses Bebauungsplans nicht.

Viele StraRen im Plangebiet sind so schmal, dass dort hergestellte Uberfahrten haufig ein
Halteverbot am gegenuberliegenden Fahrbahnrand erzeugen wirden (8 12 Abs.3(3) StVO).
Da je Grundstiick ein weiterer Stellplatz im Vorgarten ausnahmsweise zugelassen werden
kann, wird die Anzahl der zulassigen Grundstickszufahrten auf jeweils eine je Grundsttick mit
einer Breite von max. 3,5 m beschrankt. Ein ggf. zusétzlicher Stellplatz im Vorgarten muss
dann seitlich von der bestehenden Zufahrt angeordnet und von dieser aus befahren werden.

Bei einigen Grundstiicken im WA 1.1 werden die Zufahrtsbereiche eingeschrankt, um durch
eine ggf. erforderliche ErschlieBung rickwartiger Grundstiicksteile fur eine zuséatzliche
Bebauung die dort im Vorgartenbereich vorhandenen teilweise erhaltenswerten
Bepflanzungen und Gehdlze mit von der Baumschutzsatzung geschitzten Baumen nicht zu
gefahrden.

5.3.2 Ver- und Entsorgung

Beim Geltungsbereich des Bebauungsplans handelt es sich um ein vollstandig erschlossenes
Gebiet, das im Wesentlichen in seinem Bestand gesichert werden soll. Neue oder zusatzliche
Ver- und Entsorgungsanlagen sind deshalb nicht erforderlich.

Es wird lediglich die Flache einer im Plangebiet vorhandenen Trafostation durch Festsetzung
als Flache fir Ver- und Entsorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitat
planungsrechtlich gesichert.

Regenwasserbehandlung

Da die Regenwasserkanalisation im Plangebiet teilweise bereits stark Uberlastet sind und
gemal den wasserrechtlichen Anforderungen an den Umgang mit Regenwasser des Landes
Schleswig-Holstein der nattirliche Wasserhaushalt in Zukunft soweit wie méglich erhalten bzw.
nach  Mdglichkeit wiederhergestellt werden soll, werden Festsetzungen zur
Regenwasserbehandlung bei Neubauten und Neuversiegelungen auf den privaten
Grundstiicken in den Bebauungsplan aufgenommen, deren vorrangiges Ziel ist die
Reduzierung der abzuleitenden Niederschlagsmengen mittels Verdunstung und Versickerung
durch Ruickhalt in der Flache in Verbindung mit einer Einleitbeschrankung in den Kanal.

Eine formale Untersuchung zu den Anforderungen zum Umgang mit Regenwasser (A-RW 1)
ist fur den Bebauungsplan nicht erforderlich, da das Bestandsgebiet nicht neu tberplant wird
und insgesamt keine Erhdhung der bereits nach geltendem Planungsrecht nach § 34 BauGB
zulassigen tberbaubaren Flache erfolgt. Eine solche Untersuchung wére in diesem Fall zudem
weitgehend funktionslos fir den B-Plan, da fir ein vollstandig bebautes Bestandsgebiet ein
darauf aufbauender qualifizierter  wasserwirtschaftlicher  Begleitplan bzw. ein
Entwasserungskonzept nur sehr aufwendig und unvollstdndig erstellt werden kann
(problematisch u. a.: Bodengutachten, Ermittlung der bestehenden Versiegelung). Au3erdem
ist auf den vollstandig genutzten und Gberwiegend privaten Flachen kein Gesamtkonzept mit
zentralen Entwasserungselementen (Ruckhaltebecken, Notwasserwege) moglich. Bei
Neubaugebieten erfolgt die Umsetzung und Sicherung entsprechender Malinahmen zudem
zusétzlich durch stadtebauliche Vertradge bzw. in den Kaufvertragen.
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Die wesentlichen Ergebnisse und die daraus folgenden méglichen Mal3inahmen eines A-RW 1
kénnen im vorliegenden Fall aber auch hinreichend genau ohne die 0. g. Untersuchungen
pauschal hergeleitet werden. Die auf Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplans
durchschnittlich maximal zulassige Versiegelung von ca. 35 % auf den Grundstiicken (ohne
Offentliche Verkehrsflachen) ware auch im bisherigen unbeplanten Innenbereich auf
Grundlage von 834 BauGB zulassig gewesen. Aufgrund des maximal zuldssigen
Versiegelungsgrades (inkl.  StralBenverkehrsflachen) von ca. 45% im gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplans und der weitgehend schlechten Versickerungsfahigkeit
des Bodens ergibt sich bereits bei pauschaler Betrachtung eine sehr grof3e Abweichung vom
potentiellen naturnahen Zustand fur Libeck (4,2 % Abfluss / 30,8 % Versickerung / 65 %
Verdunstung) und der Wasserhaushalt ist voraussichtlich als extrem geschadigt einzustufen
(entsprechend Fall 3 gemal? A-RW 1). Bei den daraus abzuleitenden MaRnahmen kann es
sich hier wegen der schlechten Versickerungsfahigkeit des Bodens in erster Linie nur um
solche zur Rickhaltung und Verdunstung auf den privaten Grundstiicken handeln.
Grundéacher, Mulden oder Mulden-Rigolen sind hierbei wegen ihres hohen Verdunstungs- oder
Versickerungsanteils in besonderer Weise geeignet die wasserrechtlichen Anforderungen des
Landes zu erfullen. Die Festsetzung von Grindachern ist aufgrund der bestehenden und
gemall der stadtebaulichen Ziele des Bebauungsplans weitgehend zu erhaltenden
Dachlandschaft mit eher steilen Firstdachern nur fur untergeordnete Anbauten oder
Gebaudeteile sowie fur Nebenanlagen wie Garagen oder Schuppen praktikabel.

Eine Brauchwassernutzung des Regenwassers ist zulassig, kann aber nicht im
Bebauungsplan festgesetzt werden. Der Einsatz des Niederschlagswassers im Haushalt (z. B.
in Toiletten, Spil- oder Waschmaschinen) besitzt nicht den fir Festsetzungen im
Bebauungsplan erforderlichen bodenrechtlichen Bezug, wie etwa die Versickerung oder
Verdunstung, die Uber eine bestimmte Form der Bodennutzung (z. B. Anlegen von Mulden)
und als Malinahmen zum Schutz von Boden und Natur im Sinne von 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
direkt nachteilige Auswirkungen auf den naturlichen Wasserkreislauf vermindern (vgl. BVerwG
-4 CN 9/00 vom 30. 8. 2001).

Da der Erhalt des potenziell naturnahen Wasserhaushalts durch die wasserrechtlichen
Anforderungen des Landes gefordert wird und die Kanalisation bereits tberlastet ist, sollen
Festsetzungen zur Versickerung, Verdunstung und Rickhaltung von Regenwasser fir
Neubauten aufgenommen werden. Da wie oben dargelegt, die Erstellung eines
wasserwirtschaftlichen Begleitplans fir diesen Bebauungsplan nicht praktikabel und
zielfiihrend ist, wird fir den Vollzug auf Grundlage des Generalentwasserungsplans der
Hansestadt Libeck (GEP) von den Entsorgungsbetrieben Libeck (EBL) eine entsprechende
gebietsbezogene Einleitbeschrankung mittels einer maximalen Drosselabflussspende bzw.
Einleitmenge in den Kanal ermittelt, deren Einhaltung durch die entsprechenden festgesetzten
MaRRnahmen sichergestellt werden muss. Die Festsetzungen sind somit ausreichend
bestimmt. Solche Einleitbeschrankungen tber Festsetzungen einer maximalen Einleitmenge
werden bereits jetzt regelmafig von der EBL auch im Plangebiet bei Bauvorhaben im Rahmen
des obligatorischen Entwésserungsantrags gefordert.

Um die genannten Anforderungen einer maximalen Regenabflussspende bei gleichzeitig
moglichst geringem Eingriff in den natilrlichen Wasserhaushalt zu gewahrleisten ist bei
Neubau eines Hauptgebaudes im Rahmen des notwendigen EntwAsserungsantrags ein
Bodengutachten zu erstellen. Auf Grundlage der dabei festgestellten Versickerungsfahigkeit
auf dem Grundsttick ist das anfallende Niederschlagswasser so weit wie méglich zu versickern
und zu verdunsten. Diese Anforderung ergibt sich aus der Abweichung vom potentiell
naturnahen Zustand des Wasserkreislaufs (s. 0.) und den Vorgaben der wasserrechtlichen
Anforderungen zum Umgang mit Regenwasser in Schleswig-Holstein. Die stadtische
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Ubersichtskarte zur Versickerungsfahigkeit des Bodens weist den Boden im Geltungsbereich
zwar als sehr schlecht versickerungsfahig aus, doch zeigt die Erfahrung aus
Entwasserungsantragen mit Bodenuntersuchungen laut der EBL, dass in Lubeck kleinraumig
durchaus ganz andere Verhaltnisse vorherrschen. Auch im Geltungsbereich gibt es hierzu
bereits solche abweichenden Ergebnisse mit deutlich besserer Versickerungsfahigkeit.

Fur das dariiber hinaus auf neu bebauten Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist
der Abfluss in den Kanal aus Mulden, Rigolen oder sonstigen Rickhalteanlagen gemal3 den
Vorgaben des GEP auf eine Regenabflussspende je Teilgebiet zwischen 25 I/(s*ha) und
106 I/(s*ha) (Liter pro Sekunde je Hektar) zu drosseln. Diese Drosselabflussspenden werden
durch die im GEP festgehaltenen Abflussbeiwerte zwischen 0,2 und 0,3 im Plangebiet auf
effektive Drosselabflussspenden zwischen 6 l/(s*ha) und 30 l/(s*ha) gemindert, was teilweise
bereits eine fast vollstandige Riuckhaltung des Regenwassers auf dem Grundstick bedeutet
und schon bisher bei Bauvorhaben im Plangebiet umzusetzen war.

Bei der Ermittlung des notwendigen Ruckhaltevolumens auf den Grundstiicken ist ein 15-
mindtiges Regenereignis mit einer Wiederkehrzeit von 3 Jahren zu Grunde zu legen. Im GEP
wurde dies noch auf Grundlage einer Wiederkehrzeit von einem Jahr ermittelt. Diese Erh6hung
auf 3 Jahre entspricht den aktuellen fachlichen und technischen Anforderungen im Hinblick
auf die Entwicklung steigender Niederschlagsmengen und wird bei neuen
Entwasserungsantragen bereits angewendet.

Drainagewasser darf grundsatzlich nicht in den Kanal abgeleitet werden, da dieses Wasser
dem naturlichen Wasserkreislauf entzogen wuirde.

Da die effektive Drosselabflussspende bei den bestehenden Grundstiicken und Gebauden im
Plangebiet voraussichtlich bereits tUberall Gberschritten ist, ist davon auszugehen, dass bei
Errichtung neuer zuldssiger Erweiterungen oder Anbauten an bestehende Hauptgebaude oder
sonstiger zusatzlicher Versiegelungen (z. B. Terrassen, Garagen, Carports, Schuppen) das
hierbei zusatzlich anfallende Niederschlagswasser vollstandig auf dem Grundstiick
zuriickzuhalten ist.

Die Einhaltung der Abflussspenden bzw. der Einleitmengen in den Kanal wird sowohl bei
Neubau von Hauptgebauden sowie bei Errichtung neuer zulassiger Erweiterungen oder
Anbauten bestehender Hauptgebdude oder sonstiger zusatzlicher Versiegelungen (z. B.
Terrassen, Garagen, Carports, Schuppen) durch die Entsorgungsbetriebe Libeck (EBL) auf
Grundlage der schon bisher obligatorischen Vorlage eines Entwasserungsantrags gepriift. Der
Hinweis in den textlichen Festsetzungen dient der Sicherstellung der Umsetzung.

Da eine teilweise bis fast vollstandige Ruckhaltung des Niederschlagswassers auf
Grundstucken im Plangebiet im Rahmen der Entwasserungsantrage von der EBL bereits jetzt
gefordert wird und durch verschiedene MalRRnahmen zur Versickerung, Verdunstung,
Rickhaltung und ggf. gedrosselten Einleitung in den Kanal umgesetzt wurde, ist die
Vollzugsfahigkeit gesichert.

5.4 Grin, Natur und Landschaft

5.4.1 Offentliche Griinflaichen

Der bestehende Griinzug um den Heinrich-Behrens-Weg sowie ein kleiner Auslaufer des
kleinen Parks westlich des Plangebiets nordlich der Scheteligstrale mit FuR- und Radweg
werden als offentliche Griunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt. Der
Heinrich-Behrens-Weg dient als Verbindung zwischen dem grof3en 6ffentlichen Parkplatz
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nordwestlich des Plangebiets zum Griunstrand und der Ostsee-Promenade. Der Ful3- und
Radweg im Parkstreifen westlich des Plangebiets dient dem Zugang von der Lembkestral3e in
diesen Park sowie der Verbindung zwischen LembkestralRe und der StraRe Kowitzberg.

5.4.2 Pflanz- und Erhaltungsbindung

Um die gute Durchgrinung des Wohnquartiers zu erhalten und um im Sinne einer
nachhaltigen und klimagerechten Siedlungsentwicklung eine Ergdnzung und Verbesserung
bei Neuplanungen von Gebauden oder Garten und Freiflachen zu gewahrleisten, werden
Festsetzungen zur Begriinung der privaten Wohnbaugrundstiicke getroffen.

Fur die Begrinungsmaflinahmen wird die Verwendung von standortgerechten und zumeist
heimischen Gehdlzen festgesetzt. Diese Arten bieten im besonderen Mafie der heimischen
Tierwelt Nahrungsgrundlage und Lebensrdume und gewahrleisten Uber die Sicherung der
Nahrungskette die Bestandsvielfalt (Biodiversitat).

Die fur die Heckenpflanzung zulassigen Pflanzen sind in den Pflanzlisten in den textlichen
Festsetzungen aufgelistet. Alle Bepflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen.

In den Pflanzenlisten wird die Verwendung von heimischen Laubgehdlzen empfohlen.
Angesichts der immer starker sprbaren Auswirkungen des Klimawandels (Trockenheit, Hitze,
Starkregen) ist es zukinftig notwendig, auch nicht heimische Arten bei der Auswahl und
Pflanzung zu berucksichtigen (z. B. GALK-Stral3enbaumliste), da diese den veranderten
Anforderungen besser gewappnet sind.

Eingrinung durch Hecken

Zur Sicherung und Verbesserung eines griinen Straf3enbildes sollen die Grundstiicke zu
offentlichen Grin- und Verkehrsflachen mit Laubhecken mit einer bestimmten Mindesthéhe
eingegrint werden. Zudem wird eine Maximalhdhe von 1,5 m vorgegeben, um das StraRenbild
nicht durch zu dominante Grundstiickseinfriedungen durch Hecken zu beeintrachtigen.
Gleiches gilt fur die Standflachen von freistehenden Abfallbehaltern. Hier sind auch andere
Formen der Eingriinung, etwa durch berankte Gitter, maglich.

Flachenbepflanzungen

Zur Sicherung und Stérkung des grinen Siedlungsbildes und um die Versiegelung so gering
wie mdglich zu halten sind die Vorgartenbereiche zuséatzlich zur Eingriinung durch Hecken
sowie alle nicht befestigten Grundstucksteile gértnerisch anzulegen.

Die Teile von Tiefgaragen unterhalb der Geldndeoberflache, die die Geb&audegrenzen
tberschreiten missen mindestens mit 0,4 m durchwurzelbarer Bodenschicht tiberdeckt sein.
Insbesondere im WA-Teilbereich 1.1 sind bereits mehrere solcher gebaudelberschreitender
Tiefgaragen vorhanden. Bei Neubauten von Tiefgaragen sind die betreffenden Flachen mit
Vegetation (z. B. Stauden, Straucher, Kletterpflanzen, Geholze) zu bepflanzen, als bepflanzte
Beete anzulegen oder als Blumenwiese oder Rasenflache zu begriinen.

Gleichzeitig werden Schotter- oder Kiesflaichen untersagt und der Umfang der reinen
Rasenflachen beschrankt. Auch diese Mal3nahmen dienen einer nachhaltigen klima-, natur-
und umweltgerechten Siedlungsentwicklung sowie der Verbesserung der Bedingungen fir die
Tier- und Pflanzenvielfalt.
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Ausgenommen sind die notwendigen Anlagen, wie erforderliche Stellplatze mit ihren
Zufahrten, erforderliche Zuwegungen zu den Gebauden sowie Abstellflachen fir Fahrrader
oder Abfallbehalter.

Dachbegriinung

Zur Durchgriinung des Plangebiets und Verbesserung der klimatischen Situation wird eine
Dachbegriinung von Hauptgebauden mit einer Dachneigung von bis zu 20 Grad festgesetzt.
Da im WR Firstdacher mit einer Dachneigung von deutlich Uber 20 Grad festgesetzt werden,
werden sich Grindéacher hier vor allem auf Anbauten oder Nebenanlagen beschranken. Im
WA-Teilbereich 1.1 sind auch Flachdacher zulassig und bereits mehrfach umgesetzt.

Hierbei ist ein mindestens 12 cm starker durchwurzelbarer Substrataufbau zu verwenden. Die
Dachbegriinung ist fachgerecht auszustatten, mit standortgerechten heimischen Arten (fur
sonnenexponierte Dachflachen: ca. 3/4 Krauteranteil, 1/4 Graseranteil; fir halbschattige
Dachflachen: ca. 2/3 Krauteranteil, 1/3 Graseranteil) zu begriinen und dauerhaft zu
unterhalten. Dachflachen von Nebengebéuden, Nebenanlagen, Garagen und Carports sind
mit einem mindestens 8 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau fachgerecht
auszustatten, zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten.

Die Dachbegrinung tragt mafigeblich zur Wahrung des naturlichen Wasserhaushaltes bei
durch Rilckhaltung, Speicherung, Verdunstung und verzogerte Ableitung von
Niederschlagswasser und wird dabei teilweise der Verdunstung zugefiihrt anstelle, wie Ublich,
direkt abgeleitet zu werden. Die Verdunstung dient der Kiihlung (Verdunstungskiihle) sowie
Luftbefeuchtung. Dartiber hinaus kann mittels Dachbegriinung Staub aus der Luft gefiltert und
ein Betrag zur Starkung des Mikroklimas geleistet werden.

Begrinte Dachflachen bilden stadtokologisch wirksame Vegetationsflachen, die
Ersatzlebensraume und Teillebensraume fir Tiere wie Insekten und Vogelarten bieten und
leisten zudem einen Beitrag zur Vernetzung von Lebensraumen im Stadtgebiet.

Auf den Hauptanlagen muss die Substratschicht mind. 12 cm dick und mit standortgerechten
heimischen Arten (Gradser und Kréuter) begrint sein. Je nach Intensitat der
Sonneneinstrahlung auf die Dachflachen ist vor dem Hintergrund der Sicherung einer
madglichst nachhaltigen und robusten Dachbegriinung der jeweilige Anteil der Graser und
Kréuter zu variieren. Wahrend fiir sonnenexponierte Dachflachen ein Anteil von ca. % fur
Krauter und Y4 fur Graser festgesetzt wird, wird fur halbschattige Dacher ein Anteil von ca. /3
fur Krauter und /5 fur Graser festgesetzt. Halbschattige Dachflachen kennzeichnen sich
insbesondere dadurch, dass diese einer direkten Sonneneinstrahlung um die vier bis sechs
Stunden unterliegen und ansonsten beschattet sind.

Auf den Nebengebauden, Nebenanlagen und Carports wird eine Substratschichtdicke von
mind. 8 cm festgesetzt. Die etwas geringere Substratschichtdicke gegentber den
Hauptanlagen begriindet sich aus dem haufig weniger belastbaren Tragwerk der Anlagen (z.
B. Carports) und einer damit ggf. einhergehenden ¢konomischen Unverhaltnismafigkeit,
wenn auf diesen Anlagen hohere Substratdicken umgesetzt werden muissen.
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Folgende Pflanzempfehlungen werden fir sonnenexponierte Dachflachen gegeben (ca. %
Krauter, ¥ Graser):

Saatgutmischung 1 fiir sonnenexponierte Dachflichen
Krauteranteil: 75%, Graseranteil: 25%, Ansaatstéarke 1,5 g/m? + 25 g/m? Sedumsprossen zur schnelleren Begriinung
*Blatt: sg = sommergriin, wg = wintergriin, ig = immergriin
Botanischer Name Deutscher Name Hohe (cm) | Blatt* | Blutenfarbe ‘ (B,:‘ﬂ:‘::i)t | Lebensdauer | Saat %
Kréduter +Sukkulenten
Arenaria serphyllifolia Quendelblattriges Sandkraut | 10-30 wg weil 5-9 r;:;i:is zwei- 12
tAarmeria maritima ssp elonga- Strand-Grasnelke 15-25 wg/ig rosa 5-6 mehrjahrig 11,0
Campanula rotundifolia Rundblattrige Glockenblume 10-30 sg blau 5-7 mehrjahrig 2,7
Cerastium arvense Acker-Hornkraut 10-30 sg weil 6-8 mehrjahrig 1,0
Cerastium semidecandrum Funfmanniges-Hornkraut 1-20 sg weil 3-6 jeéi:;i:is zwel- 3,0
Clinopodium vulgare Wirbeldost 20-60 Sg rosa 7-8 mehrjahrig 7,0
Dianthus deltoides Heidenelke 5-15 wg rosa 6-8 mehrjéhrig 9,0
Erodium cicutarium Gewohnlicher Reiherschnabel | 5-20 wg rosa-weill 6-9 Je_a_i:;i:is wel 5,5
Fragaria vesca Walderdbeere 20-25 wg weil} 4-6 mehrjahrig 1,5
Hieracium pilosella Kleines Habichtskraut 15-20 wg gelb 5-7 mehrjahrig 2,0
Papaver argemone Sandmohn 15-30 wg rot 5-7 einjahrig 7,5
Pimpinella saxifraga Kleine Bibernelle 20-50 sg weilk/rosa 6-9 mehrjahrig 8,9
Potentilla argentea Silber-Fingerkraut 20-30 sg gelb 6-7 :n“;el':;j:;:rig 4,5
Rumex acetosella Kleiner Sauerampfer 10-30 sg rot-braun 5-7 mehrjahrig 35
Saxifraga granulata Knéllchensteinbrech 15-40 sg weil 5-7 mehrjahrig -
Sedum acre Scharfer Mauerpfeffer 5-10 wg gelb 6-7 mehrjahrig 0,7
Thymus pulegioides Gewohnlicher Thymian 15-30 ig rosa-violett 5-8 mehrjahrig 6,0
Jasione montana Berg-Sandglockchen -
Potentilla ercta Blutwurz -
Draba verna Frihlings-Hungerblimchen -
Veronica officinalis Echter Ehrenpreis -
Graser
Briza media Gewohnliches Zittergras 20-40 wg braun-rot 5-8 mehrjahrig 8,0
Corynephorus canescens Silbergras 15-30 wg silbergrau 6-7 jz;r:ﬁiiémehr 2,0
Festuca ovina Schafschwingel 30-35 wg griin 7-8 mehrjahrig 15,0
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Folgende Pflanzempfehlungen werden fir halbschattige Dachflachen gegeben (ca. %/5 Krauter,

/3 Graser)

Saatgutmischung 2 fiir halbschattige Dachflachen

Krauteranteil: 2/3, Graseranteil: 1/3, Ansaatstéarke 1,5g/m* +25g/m? Sedumsprossen zur schnelleren Begriinung

*Blatt: sg = sommergriin, wg = wintergriin, ig = immergriin

Botanischer Name Deutscher Name Hohe (cm) ‘ Blatt* Blutenfarbe (Blclj::z:ti)t Lebensdauer | Saatmenge %
Krauter +Sukkulenten

Achillea millefolium Gewdhnliche Schafgarbe 40-50 wg weil} 6-10 mehrjdhrig 33
Armeria maritima Strand-Grasnelke 15-25 wg/ig rosa 5-6 mehrjhrig 6,7
Campanula rotundifolia Rundblattrige Glockenblume | 10-30 sg blau 5-7 mehrjahrig 1,3
Clinopodium vulgare Wirbeldost 20-60 sg rosa 7-8 mehrjahrig 43
Dianthus deltoides Heidenelke 5-15 WEg rosa 6-8 mehrjahrig 53
Erodium cicutarium Gewdhnlicher Reiherschnabel | 5-20 wg rosa-weil 6-9 je;:;i:is zwei- 6,7
Fragaria vesca Walderdbeere 5-20 weg/ig weild 4-6 mehrjahrig 2,0
Geranium robertianum Stinkender Storchschnabel 15-40 Wg rosa 6-9 ;i;;i:is zwei- 6,0
Hieracium murorum Wald-Habichtskraut 20-60 wg gelb 5-8 mehrjahrig 2,7
Origanum vulgare j((-i:erawr:'jhnlicher Dost, Wildma- 30-50 wg rosa-violett 7-9 mehrjdhrig 2,0
Papaver rhoeas Klatschmohn 30-60 wg rot 7-10 einjahrig 2,0
Sedum acre Scharfer Mauerpfeffer 3-15 wg gelb 6-7 mehrjahrig 0,3
Silene dioica Rote Lichtnelke 20-60 wg rosarot 6-8 mehrjahrig 2,0
Silene vulgaris Gewdhnliches Leimkraut 10-40 wg weil 6-7 mehrjahrig 6,0
Thymus pulegioides Gewahnlicher Thymian 15-30 ig rosa-violett 5-8 mehrjahrig 2,7
Graser

Anthoxanthum odoratum Gewohnliches Ruchgras 15-40 wg braun 5-6 mehrjahrig 6,7
Brachypodium sylvaticum Waldzwenke 12-40 sg hellgriin 7-8 mehrjahrig a7
Briza media Gewdhnliches Zittergras 20-40 wg braun-rot 5-8 mehrjahrig 6,7
Festuca ovina Schafschwingel 30-35 wg grin 7-8 mehrjahrig 15,3

5.4.3 MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Verminderung der Flachenversiegelung

Grundsatzlich wird bereits durch die Festsetzungen zur zulassigen bebaubaren Grundflache
die vor Aufstellung des Bebauungsplans nach & 34 BauGB potentiell zulassige
Gesamtversiegelung vermindert.

Als Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen zur Begrenzung der Bodenversiegelung und
damit der Forderung des Bodenschutzes, des Siedlungsklimas und des natirlichen
Wasserkreislaufs erfolgen verschiedene Festsetzungen.

Diese betreffen die Verwendung wasser- und luftdurchlassiger Aufbauten fiir private
Wegeflachen und offene Stellplatz- und Fahrradabstellanlagen sowie die Vorgartenbereiche,
die zu insgesamt hochstens 50 % ihrer Flache befestigt werden durfen, aul3erdem
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erforderliche Stellplatze einschlieBlich ihrer Zufahrten, Abstellanlagen fur Fahrrader,
Standplatze fir Abfallbehélter sowie erforderliche Wege. Sonstige Nebenanlagen sind im
Vorgartenbereich unzulassig.

Abgrabungen

Abgrabungen erhdhen die Gebaude- bzw. Traufhthen an der jeweiligen Gebadudewand und
vergrofRern dadurch die stddtebauliche Wirkung von Geb&auden. Zudem stellen sie einen
zusatzlichen Eingriff in den Boden dar.

Sie sollen nicht vollstandig ausgeschlossen werden, da insbesondere bei gréf3eren
Hohenunterschieden auf einem Grundstick eine Nutzung des Untergeschosses fir
Aufenthaltsraume oder Zugange zum Garten bzw. Terrassen moglich sein soll auch wenn das
Untergeschoss nicht vollstandig Uber der Gelandeoberflache liegt, da dies die Wohnqualitat
und Nutzbarkeit des Grundstiickes erheblich erhéhen kann. Aus diesen Grinden werden die
Abgrabungen auf ein vertragliches Maf3 von max. 30 m? (max. 20 m? auf einer Geb&udeseite)
beschrankt.

Die mit diesem Bebauungsplan verfolgte stadtebauliche Einfigung der Gebaude hinsichtlich
ihrer Kubatur und Hohenwirkung insbesondere zu 6ffentlichen Flachen wird dadurch nicht
wesentlich verandert oder beeintrachtigt. Ein zusatzliches Vollgeschoss darf durch die
Abgrabungen nicht entstehen.

Zur Nutzung des Gebaudes oder fur die Umsetzung von Festsetzungen erforderliche
Abgrabungen sind zulassig und werden nicht angerechnet. Dies kénnen z. B. Kellerzugadnge
und -treppen, Lichtschachte, Garagenzufahrten im Untergeschoss fir zulassige und
notwendige Stellplatze oder Retentionsmulden sein.

5.5 Gestaltung (Ortliche Bauvorschrift)

Zum Erhalt des stadtebaulichen Erscheinungsbilds, das in weiten Teilen des Plangebiets noch
weitgehend homogen erhalten ist, trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zur &uf3eren
Gestaltung baulicher Anlagen gemaR § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 Abs. 2 LBO
Schleswig-Holstein als ortliche Bauvorschrift.

Gestaltung baulicher Anlagen

Dachform, Dachneigung und Ausrichtung

Das Plangebiet weist hinsichtlich der Kubatur der straBenbegleitenden Wohngebaude, der
Dachform und der Gebaude- und Firstausrichtung eine Gberwiegend groRe Homogenitat auf.
Diese stammt fiir den norddstlichen Teil des Plangebiets jenseits des durchgehenden FulR3-
bzw. Radwegs vom Strandweg zur Stral3e Kowitzberg im Wesentlichen vom mittlerweile
unwirksamen Bebauungsplan 32.27-91 - Strandredder-Helldahl —, der die Baukorper
gebaudescharf mit Dachform festgesetzt hatte.

Diese weitgehende Homogenitat fuhrt zu nach wie vor Uberwiegend harmonischen und
malfistablichen StraRenrdumen im Plangebiet. Der vorliegende Bebauungsplan hat zum Ziel
die stadtebauliche Struktur zu erhalten. Folglich werden neben der Geb&udegrof3e und -héhe
sowie der Bauweise Festsetzungen zur Dachform, der Dachneigung und der Ausrichtung der
Gebéaude getroffen, die die bestehende bauliche und stadtebauliche Struktur im Wesentlichen
erhalten sollen.
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Hierzu werden entsprechend der bestehenden Dacher Uberwiegend Satteldacher festgesetzt,
wahrend in einzelnen StraRenabschnitten, die noch immer ausschlieRlich Walmdacher
aufweisen diese Dachform festgesetzt wird. In einigen Bereichen, die nicht mehr eindeutig von
einer Dachform gepragt sind werden Sattel- und Walmdéacher zugelassen und im WA-
Teilbereich 1.1 zusétzlich Flachdacher sowie in den WR-Teilbereichen 5.2, 6.1 und 6.2
ausschlie3lich Flachdacher.

Fur Nebenanlagen werden Flachdacher oder andere flach geneigte Dacher bis max. 20°
Dachneigung vorgeschrieben. Mit der festgesetzten Begriinung kénnen diese einen Beitrag
zum Klimaschutz leisten.

Gauben und Zwerchgiebel

Zwerchgiebel stehen konstruktiv auf der Auenwand. Auch wenn sie wegen durchgehender
Regenrinnen und Dachziegelreihen vor dem Giebel optisch wie Gauben wirken kénnen, haben
sie durch ihre vorgeruckte Lage eine deutlich grof3ere stadtrdumliche Wirkung und werden
deshalb restriktiver geregelt als echte Dachgauben, die konstruktiv auf der Dachflache
aufliegen und deshalb von der AuRenwand nach innen geriickt sind.

Zwerchgiebel sowie Gauben werden in Lage und GroRe begrenzt, damit sie das
Erscheinungsbild der Geb&ude und des Stralen- und Stadtraums nicht unmaf3stéblich
dominieren. Zwerchgiebel waren zudem urspriinglich praktisch nicht im Plangebiet vorhanden
und sind kommen bis heute nur sehr sporadisch vor.

Dacheindeckungen

Weiterhin sind glasierte Dacheindeckungen unzuldssig. Auch diese gibt es bisher fast nicht im
Geltungsbereich. Solche glanzenden Dacher stechen optisch heraus und stéren ein bisher
von klassischen Dacheindeckungen gepragtes Ortsbild, dass auch von Farbgebung und
Oberflachentextur maf3geblich mitbestimmt wird.

Solaranlagen

Die vorgegebenen Dachformen und -neigungen bieten gute Voraussetzungen zur Nutzung
von Solarthermie- und Photovoltaikanlagen. Klarstellend wird daher festgesetzt, dass die
Installation dieser Anlagen der Festsetzung zur Dachgestaltung nicht widerspricht. Die Pflicht
zur Dachbegrinung bleibt unbertihrt. Die Férderung der Nutzung solarer Energie entspricht
den allgemeinen Zielsetzungen des Landes zu nachhaltiger und klimagerechter
Energieversorgung.

Begrinung baulicher Anlagen

Die Regelungen zur Begrinung baulicher Anlagen und deren Begriindung ist unter Kapitel
5.4.2 zu finden, da es sich auch um MafRnahmen zum Schutz von Natur und Landschaft
handelt.

Einfriedungen

Zum Erhalt des Strallenbildes in dem (berwiegend durch stral3enbegleitende
Heckenpflanzungen gepragten Quartier sind in Erganzung zu den Heckenpflanzungen, die an
den Grenzen zu Grinflachen und offentlichen Verkehrsflachen vorgeschriebenen sind, als
Einfriedungen nur durchsehbare Zaune mit einer Hohe bis maximal der Hohe der Hecke
zulassig (max. 1,5 m). Diese sind zudem grundstucksseitig hinter der Hecke anzuordnen, um
das StralRenbild nicht zu storen.
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Die Einschrankungen sollen moglichst gering und einfach ausfallen. Da die verwendeten
Einfriedungen in der Praxis maglichst stabil und pflegeleicht sein sollen und dabei teilweise
immer weniger ortsangepasst und stadtebaulich vertraglich umgesetzt werden (z. B.
Eisengitterzaune, im schlimmsten Fall mit Sichtschutzmatten), ermdéglicht diese Regelung ein
einheitliches Stral3enbild bei gleichzeitiger weitgehender Freiheit zur Wahl einer giinstigen und
stabilen Einfriedung hinter der Hecke.

Zudem tragen heimische standortgerechte Hecken zu einer 6kologisch und klimatisch
nachhaltigen Siedlungsentwicklung bei.

6. Wesentliche Auswirkungen der Planung

Der Bebauungsplan setzt die zulassigen Grundflachen und andere Versiegelungen maximal
bis zum Umfang des nach § 34 BauGB bestehenden Bau- und Planungsrechts fest.
Insbesondere im WA wird der bestehende Umfang nach § 34 zulassiger Bebauung auch
teilweise eingeschrankt, um eine vertragliche und geordnete stadtebauliche Entwicklung zu
gewabhrleisten.

Weiterhin werden Regelungen aufgenommen, z. B. zur Begrinung und zum Umgang mit
Regenwasser, die die bestehende Situation hinsichtlich der Umweltbelange bei Neu- und
Anbauten sowie Neugestaltung der Freiflachen verbessern.

Die Planung hat folglich keine Auswirkungen hinsichtlich Folgebedarfen und auf die Umwelt.

6.1 Auswirkungen auf die Umwelt

6.1.1 Auswirkungen auf Natur- und Landschaft

Der Bebauungsplan setzt fir den gesamten Geltungsbereich insgesamt keine zusatzlichen
zulassigen Grundflachen und andere Versiegelungen fest, die den Umfang des nach § 34
BauGB bestehenden Bau- und Planungsrechts Uiberschreiten.

Bei den Grundstucken mit gré3eren Geholz- oder Baumstrukturen im WA werden die wenigen
kleinen zuséatzlichen Baufelder so angeordnet und bei vorhandenen Gebauden weitgehend bis
auf den Bestand reduziert, dass eine Beeintrdchtigung der vorhandenen Bepflanzung
vermieden wird. Zudem werden bei den Grundstiicken Helldahl 3 und 4 im WA die
Zufahrtsbereiche eingeschrankt, um durch eine ggf. erforderliche ErschlieRung riickwartiger
Grundstucksteile die  vorhandenen, teilweise erhaltenswerten und von der
Baumschutzsatzung geschiitzten Gehoélzstrukturen im Vorgartenbereich nicht zu gefahrden.

Weiterhin werden weitere Regelungen aufgenommen, z. B. zur Begrinung und zum Umgang
mit Regenwasser, die die bestehende Situation bei Neu- und Anbauten sowie Neugestaltung
der Freiflachen verbessern.

Die Planung hat folglich keine wesentlichen Auswirkungen auf Natur und Landschaft.

6.1.2 Beriuicksichtigung der artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote

Durch die Neuausweisung von wenigen kleinen Baufeldern im WA, vor allem im riickwéartigen
Grundstucksbereich, konnten auf wenigen der betroffenen Grundstiicke einzelne kleinere
Gehdlz- oder Strauchstrukturen im Randbereich betroffen sein, jedoch keine Baume. Es
handelt sich also nur um vereinzelte sehr kleine u. U. betroffene Bereiche im Plangebiet.
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Folglich sind ausreichend Ausweichhabitate auch in den umgebenden Garten und
Landschaftsrdumen vorhanden (u. a. der Wald des LSG ,Brodtener Winkel“ direkt nérdlich
angrenzend).

Zudem sind die Hausgarten im Planungsgebiet Uberwiegend nur méaRig strukturreich.
Artenschutzrechtliche Konflikte und das Vorkommen von Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie sind kaum zu erwarten. VerstoR3e gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44
BNatSchG (Tétungsverbote) kdnnen durch Einhaltung der allgemeinen artenschutzrechtlichen
Regelungen vermieden werden (8 39 (5) BNatSchG, § 44 (1) BNatSchG).

Hierzu ist die Entfernung von Geholzen in der Zeit zwischen dem 01. Oktober und dem 28./
29. Februar durchzufhren. Dartber hinaus sind alle Gehdlze vor deren Beseitigung und
Gebaude vor einem vorgesehenen Abriss von sachkundigem Personen auf von Végeln oder
Flederm&ausen genutzte Nester, Hohlen usw. zu uberprifen. Bei positivem Befund sind
geeignete MalRBnahmen zur Vermeidung von Verstdl3en gegen artenschutzrechtliche Verbote
zu ergreifen oder eine Ausnahme oder Befreiung von den Verboten bei der oberen
Naturschutzbehérde (LfU) einzuholen. Erst danach ist eine Gehdlzfallung oder ein
Gebaudeabriss zulassig.

Eine faunistische Untersuchung im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens ist folglich nicht
angemessen und zielfihrend. Dies kann ggf. im jeweiligen Bauantragsverfahren gefordert
werden. Das bestehende Recht nach 8§ 34 BauGB fiir eine umfangreichere Bebauung vor
allem im WA besteht bereits seit 2007 (Errichtung Helldahl 2) und wurde seitdem auf den
meisten Grundstiicken bis heute nicht umgesetzt. Da eine faunistische Untersuchung nur drei
Jahre Giiltigkeit besitzt, ware diese mit hoher Wahrscheinlichkeit fur alle ggf. zukinftig
umgesetzten Vorhaben erneut anzufertigen. Zudem misste eine vollstandige und zum
jetzigen Zeitpunkt, wie dargelegt, praktisch weitgehend funktionslose faunistische
Untersuchung dieses Gebiets im Rahmen des Bebauungspanverfahrens auf Kosten der
Hansestadt Lubeck erfolgen.

6.1.3 Berucksichtigung von Klimaschutzbelangen

Der Bebauungsplan setzt fir den gesamten Geltungsbereich insgesamt keine zusatzlichen
zulassigen Grundflachen und andere Versiegelungen fest, die den Umfang des nach § 34
BauGB bestehenden Bau- und Planungsrechts Uberschreiten.

Die Planung hat folglich keine Auswirkungen auf Klimaschutzbelange.

6.1.4 Beriuicksichtigung des Hochwasserschutzes

Der Geltungsbereich liegt nicht innerhalb von Hochwassergebieten.

6.2 Auswirkungen auf ausgetibte und zuldssige Nutzungen

Die Planung hat keine Auswirkungen auf bereits ausgetibte Nutzungen. Im Geltungsbereich
des Bebauungsplans gilt fir alle vor dem Aufstellungsbeschluss am 17.06.2021 bestehenden
Nutzungen, Geb&ude, Nebenanlagen, sonstige bauliche Anlagen und Freiflichen ein
weitgehender Bestandsschutz. Sofern sie genehmigt sind besteht formeller Bestandschutz,
war die Nutzung zum Zeitpunkt ihrer Aufnahme genehmigungsfahig besteht materieller
Bestandschutz.
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Dies qilt auch fur Ferienwohnungen. Ausgelbte Nebenwohnnutzungen waren bisher in
Wohngebauden grundsatzlich und ohne Einschréankung als Unterart des Wohnens zulassig
und geniefRen somit uneingeschréankt (materiellen) Bestandsschutz.

Keinen Bestandschutz haben lediglich Ferienwohnungen, die erst nach dem
Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan in Nutzung genommen wurden, da sie aufgrund
der Veranderungssperre nicht genehmigungsfahig sind.

Fur Nebenwohnen gilt gemaR klarstellender Festsetzung des Bebauungsplans ein
Bestandsschutz fir alle Nebenwohnnutzungen, die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des
Bebauungsplans Dbereits bestanden. Insofern wirkt sich der Bebauungsplan auch
diesbezlglich nicht auf die ausgelibte Nutzung einer Wohnung als Nebenwohnsitz aus.

Der Bebauungsplan setzt zudem mindestens das bestehende Mal3 der baulichen Nutzung fest
(wesentlich v. a. Grundflache, Héhe, Geschosse). Lediglich hinsichtlich der Beschrénkung der
Anzahl der zulassigen Wohnungen und von Ferien- und Nebenwohnungen werden zulassige
Nutzungen bei Neubau bzw. Umnutzung teilweise eingeschrankt.

Entschadigungsanspriiche

Zunachst werden durch die Aufstellung des Bebauungsplans vor allem bisher ausnahmsweise
zulassige Nutzungen (Ferienwohnungen und sonstige Beherbergungsbetriebe) bzw.
Unterarten der Wohnnutzung (Nebenwohnungen) ausgeschlossen. Dies schrankt bestehende
Nutzungsrechte nicht wesentlich ein, da eine dauerhafte Wohnnutzung nach wie vor
uneingeschrankt moglich ist und bereits zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses
ausgetubte Ferienwohnungen und zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans
ausgetibte Nebenwohnnutzungen Bestandsschutz geniel3en.

Es entsteht kein Entschadigungsanspruch flr den Ausschluss zulassiger Nutzungen, da der
gemal 8§ 42 Abs. 2 BauGB zu beachtende Zeitraum von 7 Jahren, die die Zulassigkeit (hier
nach § 34 BauGB) einer klinftig unzulassigen Nutzung bereits bestehen muss, im gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplans bereits deutlich tGberschritten ist

Nach Ablauf der Siebenjahresfrist ist bei Aufhebung oder Anderung der zulassigen Nutzung
Entschadigung fur Eingriffe in die ausgelbte Nutzung zu leisten, sofern dadurch eine
wesentliche Wertminderung des Grundstiicks eintritt (§ 42 Abs.1 Nr. 3 BauGB). Dass der
weitgehende Ausschluss von Ferien- und Nebenwohnungen oder die Beschrankung der
Anzahl der Wohnungen bei mindestens gleicher zulassiger Grundflache eine mehr als
unwesentliche Wertminderung der jeweiligen Immobilie bedingt, erscheint unwahrscheinlich,
kann im Einzelfall aber nicht ausgeschlossen werden.

Hinsichtlich der Bereiche, die innerhalb des nach dem Landeswaldgesetz (LWaldG) geltenden
Waldabstands liegen ist nicht von einem Entschédigungsanspruch auszugehen, da durch
Festsetzungen des Bebauungsplans weder in zulassige noch ausgeilibte Nutzungen
eingegriffen wird, weil keine Uberbaubaren Grundstlicksflichen gemaR § 23 BauNVO
innerhalb der Waldabstands nach § 24 LWaldG festgesetzt werden. Beschrankungen der
Bebaubarkeit im Bereich des Waldabstands bzw. auf den gesamten hiervon betroffenen
Grundstucken, erfolgen nicht durch planungsrechtliche Festsetzungen des Bebauungsplans,
sondern aufgrund des Waldabstands, der nach 8 24 Abs.2 LWaldG i. V. m. 8 9 Abs.6 BauGB
nachrichtlich in den Bebauungsplan dbernommen wird. Zweck der Regelung zur
nachrichtlichen Ubernahme gemaR §9 Abs.6 BauGB ist es, den beim Vollzug des
Bebauungsplans Beteiligten die Zusammenhange mit anderen, fir den Vollzug bedeutsamen
Regelungen im Planwerk zu vermitteln. Die nachrichtliche Ubernahme entfaltet dabei keine
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Rechtswirkungen, d.h. die Rechtswirkungen ergeben sich aus den anderen gesetzlichen
Vorschriften, die den nachrichtlich ibernommenen Regelungen zu Grunde liegen und aus den
nachrichtlich Ubernommenen Regelungen selbst. Sie dienen nur der Darstellung der
Zusammenhange mit anderen Rechtsbereichen (EZBK 8 9 Rn. 275 und 277a, so auch OVG
Berlin Urt. v. 18.1.2006 — OVG 2 A 7.05, juris Rn. 35). Die nachrichtliche Ubernahme I6st keine
Entschadigungsanspriiche aus. Sie gibt danach lediglich das wieder, was anderweitig geregelt
ist. Das Grundstiick wird durch die bloRe nachrichtliche Ubernahme nicht in seinem Wert
verandert (so Brugelmann/Gierke BauGB 8§ 9 Rn. 1794; BeckOK BauGB/Spannowsky BauGB
§ 9 Rn.187.2).

7. Finanzielle Auswirkungen

7.1 Ausgaben (Kosten und Finanzierung)

Fur die Erstellung einer Dach- und StraRenhthen-Vermessung sowie einer
brandschutztechnischen Stellungnahme sind Kosten von ca. 7.000 Euro entstanden.

Der Hansestadt Liibeck entstehen keine zusatzlichen mittelbaren Kosten zu denen, die in dem
Bestandsgebiet bereits jetzt fur die Unterhaltung der bestehenden 6ffentlichen
ErschlieBungsanlagen und Griinflichen im Plangebiet anfallen.

8.  Verfahren und Rechtsgrundlagen

8.1 Verfahrensubersicht

Aufstellungsbeschluss

Der Bauausschuss der Hansestadt LUibeck hat am 07.06.2021 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes 32.26.00 — Helldahl / Leegerwall — beschlossen. Am 17.06.2021 wurde der
Aufstellungsbeschluss bekanntgemacht.

Durch die Aufstellung im beschleunigten Verfahren kann gemaR 8§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB
auf eine Umweltprifung verzichtet werden.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan / Anderung des Flachennutzungsplanes im
Parallelverfahren

Die Festsetzung der Wohngebiete im Bebauungsplan 32.26.00 kann aus der
Wohnbauflachendarstellung des geltenden Flachennutzungsplanes entwickelt werden,
sodass der Flachennutzungsplan keiner Anderung bedarf.

Erlass einer Veranderungssperre

Die Birgerschaft der Hansestadt Libeck hat am 25.11.2021 eine Veranderungssperre fiir den
Geltungsbereich des kinftigen Bebauungsplans 32.26.00 — Helldahl / Leegerwall —
beschlossen.

Die Veranderungssperre wurde durch Beschluss der Burgerschaft am 30.11.2023 und am
28.11.2024 nochmals bis zum 16.01.2026 verlangert.

Wenn besondere Umsténde es erfordern, kann die Gemeinde die Frist bis zu einem weiteren
Jahr nochmals verlangern. Wesentlicher Grund war, dass die Forstbehorde im Verfahren fr
Teile des Geltungsbereichs auf einzuhaltende Waldabstdnde von 30 m zu bestehenden
angrenzenden Waldgebieten hingewiesen hat, die fur bis zu 17 Grundstiicke teilweise nur
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noch den Gebaudebestand schiitzen und keine Neubau- oder Erweiterungsmdglichkeiten
mehr zulassen. Da die Brand- und Windwurfgefahr fur einen Teilbereich der Waldflachen nur
unterdurchschnittlich eingeschétzt wurde, sollte durch Gutachten und Abstimmungen mit der
Bauaufsicht der Hansestadt Libeck und der Forstbehdrde des Landes die Mdglichkeit geprift
werden, gemall 8§ 24 Abs. 2 Landeswaldgesetz eine Unterschreitung des Waldabstands
zuzulassen.

Planungsanzeige geméaR & 11 Abs. 1 Landesplanungsgesetz

Die Landesplanungsbehérde verzichtet bei der Aufstellung von Bebauungsplénen, die sich
aus dem Flachennutzungsplan entwickeln und in denen die Festsetzung von reinen oder
allgemeinen Wohngebieten vorgesehen ist, auf eine Planungsanzeige gemal® § 11 Abs. 1
LaplaG.

In diesen Fallen gibt die Landesplanung keine Stellungnahme ab.

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB Behordenbeteiligung
gemal 8§ 4 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit mit der Erorterung lber die allgemeinen Ziele
und Zwecke der Planung gemall 8 3 Abs. 1 BauGB wurde in Form einer
Erorterungsveranstaltung und eines zweiwtchigen Aushangs vom 13.11.2023 bis
einschliel3lich 08.12.2023 durchgefuhrt.

Die Behotrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde gemal § 4a Abs. 2 BauGB gleichzeitig
mit der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit durchgefihrt. Die Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung berihrt werden
kénnen, wurden mit dem Schreiben bzw. E-Mail vom 13.11.2023 zur Abgabe einer
Stellungnahme bis zum 08.12.2023 aufgefordert.

Im Rahmen der Behédrdenbeteiligung nach 8§ 4 Abs. 1 BauGB gingen insgesamt 9
Stellungnahmen von Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange ein. 4
Stellungnahmen enthielten dabei fiir die Bauleitplanung relevante Anregungen, Bedenken und
Hinweise.

Im Rahmen der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB gingen
insgesamt 4 Stellungnahmen von Birgern ein, die fiur die Bauleitplanung relevante
Anregungen, Bedenken und Hinweise enthielten.

Anderungen nach der frithzeitigen Beteiliqung

Das Verfahren wird gemaR § 233 Abs. 1 Satz 2 BauGB auf Grundlage der aktuellen Fassung
des Baugesetzbuches weitergefiihrt. Mit der Digitalisierungsnovelle des Baugesetzbuches aus
dem Jahr 2023 ist die Offentlichkeit in der Hauptsache nicht mehr — wie bisher uiblich — durch
Auslegung, sondern durch Veréffentlichung der Unterlagen im Internet zu beteiligen.

Unter Berticksichtigung von Stellungnahmen, die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung zum
Bebauungsplan 32.26.00 vorgebracht wurden, wurde der Entwurf des Bebauungsplans
uberarbeitet und folgende wesentliche Anderungen vorgenommen.

Die Variante mit einer Zweite-Reihe-Bebauung wird nicht weiterverfolgt und im WA 1.1 wurde
die Nachverdichtungsmadglichkeiten reduziert, um dem im Aufstellungsbeschluss formulierten
Ziel des Erhalts der stadtebaulichen Strukturen besser gerecht zu werden sowie das
Siedlungs- und Landschaftsbild und die Grunstrukturen zu schiitzen.
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Der Ausschluss von Ferienwohnungen wurde gemald Aufstellungsbeschluss und des fir
Libeck wichtigen Ziels des Erhalts von dringend bendétigtem Wohnraum auf den gesamten
Geltungsbereich ausgedehnt statt das WA hiervon auszunehmen.

An zwei Stellen im Plangebiet wurde ein 30 m Waldabstand gemaR Landeswaldgesetz
(LWaldG) als nachrichtliche Ubernahme in den Bebauungsplan tibernommen.

8.2 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 394) geandert worden ist

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3.
Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Landesbauordnung fur das Land Schleswig-Holstein (LBO) vom 6. Dezember 2021,
(GVOBI. S. 1422)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. I, S. 2542), zuletzt
geéandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240)

Gesetz zum Schutz der Natur (Landesnhaturschutzgesetz - LNatSchG) vom 24. Februar
2010 (GVOBI. S. 301), letzte beriicksichtigte Anderung: § 2 geandert (Art. 3 Nr. 4 Ges. v.
06.12.2022, GVOBI. S. 1002)

8.3 Fachgutachten

Zum Bebauungsplan wurde folgendes Gutachten erstellt:

Brandschutztechnische Stellungnahme, 13.10.2024

Lubeck, den 20.06.2025

Fachbereich 5, Bereich Stadtplanung und Bauordnung

5.610.4 / CHe
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