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Bebauungsplan 03.50.00 - St. Lorenz-Brucke, ehemaliger Guter-
bahnhof — und zugehorige 129. Anderung des Flachennutzungspla-
nes

Aufstellungsbeschlisse (5.610)

Beratungsfolge:

Datum Gremium Status Zustandigkeit
06.07.2016 Senat Nichtoffentlich zur Senatsberatung
18.07.2016 Bauausschuss Offentlich zur Entscheidung

Beschlussvorschlag:

1. Fur die Flache des ehemaligen Giterbahnhofs im Stadtteil St. Lorenz Sid sowie an-
grenzende Bereiche gemaR Darstellung im beiliegenden Ubersichtsplan (Anlage 1) wird
der Bebauungsplan 03.50.00 — St. Lorenz-Briicke, ehemaliger Glterbahnhof - aufge-

stellt.

Der Flachennutzungsplan der Hansestadt Liibeck wird fir den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes 03.50.00, erganzt um den Teilbereich Schiitzenstralie, im Parallelverfah-
ren nach § 8 Abs. 2 BauGB geandert (129. Anderung).

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes und der Anderung des Flachennutzungspla-
nes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung eines Wohn-

quartiers und von o6ffentlichen Grunflachen fur die Naherholung geschaffen werden.

2. Die Aufstellungsbeschlisse sind gemal® § 2 Abs 1 BauGB ortsublich bekannt zu ma-

chen.

3. Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit mit der Erérterung Uber die allgemeinen
Ziele und Zwecke der Planung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB sollen in Form eines zweiwo-

chigen Aushanges und einer Erérterungsveranstaltung durchgefihrt werden.

4. Mit der Ausarbeitung des Planentwurfes einschlieRlich der Beteiligung der Offentlichkeit
und der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange ist ein ex-

ternes Planungsbiro beauftragt.
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Verfahren:
Beteiligte Bereiche/Projektgruppen:

Ergebnis:

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

Die MalRinahme ist:

Finanzielle Auswirkungen:

Begriindung:
siehe Anlage 2

1.201 Haushalt und Steuerung

2.280 Wirtschaft und Liegenschaften
3.390 Umwelt-, Natur- und Verbraucher-
schutz

3.700 Entsorgungsbetriebe

4.041 Fachbereichsdienste Fachbereich 4
4.401 Schule und Sport

4.491 Archaologie und Denkmalpflege
5.631 Bauordnung und Statikpriifung
5.660 Stadtgrin und Verkehr

Zustimmend; es wurden keine grundlegen-
den Bedenken bzgl. der Aufstellung des Be-
bauungsplanes vorgebracht.

Ja

Nein

Dem Beschluss zur Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes geht regelmaRig keine Offentlich-
keitsbeteiligung voraus. Kinder und Jugendli-
che werden im weiteren Verfahren im Rahmen
der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 BauGB
beteiligt. Eine dartber hinausgehende beson-
dere Beteiligung von Kindern und Jugendli-
chen gemal § 47 f GO ist nicht vorgesehen,
da die Belange von Kindern und Jugendlichen
durch den aufzustellenden Bebauungsplan
nicht in besonderem Male beruhrt werden.

neu
freiwillig
vorgeschrieben durch: BauGB

Nein

Ja (Anlage 1)

(Zu den mittelbaren finanziellen Auswirkun-
gen siehe Pkt. 5 der Begriindung)
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Anlagen:
1 Ubersichtsplan zum Aufstellungsbeschluss
2 Begrundung zum Aufstellungsbeschluss

Senator F. - P. Boden
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Anlage 1
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Anlage 2

Begrindung zum Aufstellungsbeschluss fiir den
Bebauungsplan 03.50.00 — St. Lorenz-Brlcke, ehemali  ger Guterbahnhof -
und fir die zugehdrige 129. Anderung des Flachennu  tzungsplans

1. Einleitung

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der zu Uberplanende Bereich liegt innenstadtnah stidwestlich des Libecker Hauptbahnhofs
im Stadtteil Lubeck - St. Lorenz-Siud und umfasst im Wesentlichen die Grundstiicke des
ehemaligen Guterbahnhofs. Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Flurstticke:

Gemarkung St. Lorenz, Flur 13: 7/13, 8/1 (teilw.), 302/7, 339/5 (teilw.), 349/6, 376/5, 507/5,
508/5, 349/6, 652/5, 665/5, 707/5, 708/5, 721/5, 726/5, 727/5, 728/5, 776/5 (teilw.),

Gemarkung St. Lorenz, Flur 14: 77, 78, 81, 82,
Gemarkung St. Lorenz, Flur 15: 99/67, 1380 (teilw.), 1381, 1385 (teilw.), 1388, 1389,

Gemarkung St. Lorenz, Flur 19: 15/443 (teilw.), 49, 50, 51, 52, 53, 15/442 (teilw.), 15/446
(teilw.).

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- im Nordosten durch die Mitte der Stral3enkreuzung Beim Retteich / Hermann-Lange-
Stral3e,

- im Nordwesten durch Bahnanlagen,

- im Sudwesten durch die gedachte Verlangerung der Stral3e Kimbernweg einschlief3lich
des zur Stral3e gehoérigen Wendehammers,

- im Sudosten durch die nordwestliche Grundstiicksgrenze der Flursticke 240 und
1299/238 sowie der Grundsticke Schitzenstrale 20 bis 58 a. Ab da schwenkt die
Abgrenzung des Geltungsbereichs auf die Mitte der Schiitzenstral3e bis zur Stralie
Hansering. Mit dem Hansering Richtung Nordwesten verlauft die Grenze hinter dem mit
einer Parkpalette bebauten Grundstiick am Hansering und hinter dem mit einem Parkplatz
bebauten Grundstiick am Kimbernweg.

Der raumliche Geltungsbereich der 129. Anderung des Flachennutzungsplanes entspricht im
Wesentlichen dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes 03.50.00. Er schlief3t jedoch
vollumfanglich die Bebauung nordwestlich der SchiitzenstralRe ein. Die Erweiterung umfasst
somit zusatzlich zum Geltungsbereich des Bebauungsplans die Flurstiicke 240 und
1299/238 sowie die Grundstiicke SchitzenstraRe 20 bis 58a. Die in diesem Bereich
dargestellte gemischte Bauflache soll analog der Bebauung nordwestlich der SchitzenstralRe
ab Hausnummer 60 ebenfalls in Wohnbauflache geandert werden.

1.2 Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes sowie die Anderung des Flachennutzungs-
planes ist die Schaffung von Planungsrecht auf den ehemals durch die Bahn genutzten
Flachen fur Gberwiegend Wohnbauflachen und fur Flachen fir die Naherholung im Sinne
eines Stadtteilparks.
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Bebauungsplan 03.50.00 — St. Lorenz-Briicke, ehemaliger Giiterbahnhof - und zugehdorige Anderung des FNP
Begriindung zum Aufstellungsbeschluss

Die Aufstellung des Bebauungsplanes und die Anderung des Flachennutzungsplanes sind
nach férmlicher Freistellung von Bahnnutzungen erforderlich, da fur die geplanten Vorhaben
keine planungsrechtliche Genehmigung erteilt werden kann. Die Flachen befinden sich nach
Aufgabe der Bahnnutzungen im Auf3enbereich gemanR § 35 BauGB.

1.3 Stadtebauliche Vergleichswerte

Bebauungsplangebiet: ca. 10,3 ha

1.4 Planungsrechtliches Verfahren

Der Bebauungsplan 03.50.00 - St. Lorenz-Bricke, ehemaliger Guterbahnhof - soll als
Angebots-Bebauungsplan mit Durchfiihrung der in den 88 3 und 4 BauGB vorgesehenen
Verfahrensschritten der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung sowie mit Umweltpriifung
aufgestellt werden.

Der geltende Flachennutzungsplan der Hansestadt Lubeck wird gemal § 8 Abs. 3 Satz 1
BauGB parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes 03.50.00 geéandert.

2. Ausgangssituation

2.1 Bisherige Entwicklung und Nutzung

Der Bereich mit seinen Gleisen und Geb&auden wurde bis in die 90er Jahre von der DB AG
als Guterbahnhof genutzt. Die pragenden Gebaude sind die 400 Meter lange und 17 Meter
breite Verladehalle, die zu beiden Seiten mit einer ca. 1,50 Meter breiten Ladebihne
bestlickt ist, ein an diese Halle angebauter 220 Meter langer Hallentrakt (ehem.
Stuckgutabfertigung), die Kantine, der Ringlokschuppen sowie der Wasserturm. Parallel zur
Verladehalle verlauft die sogenannte Verladestral3e, die neben den vorgenannten Geb&uden
weitere Gebaude nordwestlich gegentber der Verladehalle erschliefldt. Dieser Bereich mit
seinen wesentlichen Gebauden wurde um die Wende zum 20. Jh. zusammen mit dem
Neubau des Hauptbahnhofs und zufiihrenden Gleisanlagen, die St. Lorenz Nord und Sid
trennen, angelegt. Der Giterbahnhof wurde 1907 ero6ffnet.

Die Gleis- und Gebaudenutzung des Giuterbahnhofs wurde in den 1990er Jahren
aufgegeben. Die Bestandsgebdude hat die Deutsche Bahn AG anschlieRend zum Teil fur
gewerbliche Zwecke vermietet, zum Teil verblieben sie leerstehend. Die Aul3enanlagen des
Gelandes sind nach Entfernung der Gleise brach gefallen.

Das Plangebiet war bereits im Rahmen des Bund-Land-Férderprogramms ,Soziale Stadt St.
Lorenz* von 1999 bis 2007 und im Zuge der ebenfalls geférderten vorbereitenden
Untersuchungen zur ,Neunutzung von Bahnflichen in St. Lorenz-Sid“ Bestandteil
stadtebaulicher Betrachtungen. Als primares Planungsziel wurden der Wohnungsbau und die
Schaffung offentlicher Grinflachen identifiziert.

2003 wurden der Aurelis Real Estate GmbH & Co KG als seinerzeitige Tochter der
Deutschen Bahn diese nicht mehr betriebsnotwendigen Flachen in ihr Portfolio zum Zwecke
der Entwicklung und Vermarktung Ubertragen. Seit 2007 ist Aurelis ein zu 100 % privates
Unternehmen, dessen Anteile zu 93 % von Fonds gehalten werden.

Im Jahr 2011 hat das Eisenbahnbundesamt die nicht mehr betriebsnotwendigen Flachen des
ehemaligen Giterbahnhofs von Bahnbetriebszwecken freigestellit.
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Bebauungsplan 03.50.00 — St. Lorenz-Briicke, ehemaliger Giiterbahnhof - und zugehdorige Anderung des FNP
Begriindung zum Aufstellungsbeschluss

Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet wird baulich durch die Gebaude des ehemaligen Giuterbahnhofs mit
Wasserturm, Lokschuppen und insbesondere durch die ca. 400 Meter langen, linear
verlaufenden Verlade- bzw. Giiterhallen gepragt. Markanter Kopfbau im Sudwesten der
Verladehallen ist die ehemalige Kantine, die mit Ziegelelementen und Putzfeldern den
typischen Baustil gewerblicher Gebaude der Jahrhundertwende widerspiegelt.

Die Verladehallen und der ehemalige Lokschuppen sind zum Teil gewerblich vermietet. Es
Uberwiegen Lagernutzungen. GrofRe Gebaudeteile sind leerstehend. Die ehemaligen
Gleisanlagen wurden geraumt und sind brach gefallen.

Im Nordosten des Plangebiets befindet sich ein Abschnitt der St.-Lorenz-Bricke im
Geltungsbereich des Bebauungsplans. Die Bricke verbindet die Meierstralle und die
Wisbystral3e - St. Lorenz Sid mit St. Lorenz Nord. Entlang der Schitzenstral3e pragen
Mehrfamilienhdauser in geschlossener Blockrandbebauung mit drei Geschossen und teils mit
Flachdach teils mit Dachgeschossen das Straf3enbild. Diese Grundstiicke verfigen nach
Nordwesten uber tiefe Garten- und Hofflachen, die teils mit Nebengebauden und in wenigen
Fallen auch mit Hauptnutzungen bestanden sind.

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet kann uber die Strafen Beim Retteich, Topferweg und Hansering an das
Stral3enverkehrsnetz angeschlossen werden. Nordwestlich parallel zur Verladehalle verlauft
die sog. Verladestralie, eine private Fahrbahn ohne Nebenanlagen (vormals DB AG, jetzt
Aurelis GmbH), die die Gebaude beidseits bis hin zum Ringlokschuppen erschlielt. Die
Stralle stammt aus der Erbauungszeit (ebenfalls Wende 19./20. Jh.) und ist in Asphalt
ausgefuhrt. Die Anbindung der Verladestral3e an das stadtische Stralenverkehrsnetz erfolgt
nach Unterquerung der St. Lorenz-Briicke Uber die Stral3e Beim Retteich.

OPNV-Anbindung

Durch die Nahe zum Hauptbahnhof und zum ZOB sowie zu den Bushaltestellen Meierstralie,
Topferweg und Wendische Stralle ist das Plangebiet gut an den o&ffentlichen
Personennahverkehr angebunden. Die OPNV-ErschlieRung geniigt den Standards des
aktuellen Nahverkehrsplanes der Hansestadt Libeck.

2.2 Natur und Umwelt

Topographie

Das Plangebiet ist weitgehend eben. Im Sidwesten des Plangebiets befindet sich ein
Hohenversprung von 2 bis 4 Metern zwischen Plangebiet und den aufRerhalb des
Plangebiets befindlichen Grundstiicken zwischen Hansering und Kimbernweg.

Landschaftsbild und Erholung

Das Plangebiet wird geprdgt durch aufgegebene Bahnnutzungen, untergeordnete
Lagernutzungen und gewerbliche Nutzungen sowie Uberwiegend durch Brachflachen
(ehemalige Gleisanlagen) und durch die Gebaude des ehemaligen Giterbahnhofs,
insbesondere durch die lange Verladehalle, den Lokschuppen und den weithin sichtbaren
Wasserturm.

Vom Plangebiet Richtung Nordosten blickend, sind gute Sichtbeziehungen auf die Silhouette
der Lubecker Altstadt gegeben.
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Das Plangebiet besitzt derzeit keine Bedeutung fir die Naherholung und ist teilweise nicht
offentlich zuganglich.

Natur- und Artenschutz

Das Plangebiet weist nur wenige Vegetationsstrukturen auf. Es Gberwiegen versiegelte und
bebaute Flachen sowie offene Brachflachen in den Bereichen der ehemaligen Gleisanlagen.
In den sudwestlichen Randbereichen, entlang der Grundstiicksgrenzen zu den rickwartigen
Grundstucksteilen der Wohngrundstticke an der Schitzenstraf3e sowie zu Parkplatzen und
der Parkpalette beidseits des Kimbernwegs sind lineare Gehdlzstrukturen anzufinden. Im
Plangebiet selbst befinden sich einige groRere Laubbaume westlich des Wasserturms sowie
einige Pappeln stidwestlich des Lokschuppens.

Die Bedeutung des Plangebiets als Lebensraum fir geschitzte Tier- und Pflanzenarten ist
im weiteren Verlauf des Bebauungsplanverfahrens durch ein artenschutzrechtliches
Gutachten zu Uberprifen. Zu vermuten sind Brutplatze und Quartiere fur Voégel und
Fledermé&use in Form von Hohlen und Nischen in den leer stehenden Gebauden sowie Tiere
(insbesondere Insekten, evtl. Baumeidechse) und Pflanzen trockenliebender Brachflachen.

Boden, Wasser, Altlasten

Die Bdden des ehemaligen Guterbahnhofs sind stark anthropogen dberformt und durch
diverse Altlasten belastet.

Im Gutachten zur Gefahrdungsabschatzung vom 23.07.2015 sind in 29 von 31 untersuchten
Grundwasserproben erhohte Herbizid-Gehalte festgestellt worden, ebenfalls in einigen
Bodenproben im Bereich des geplanten Wohngebietes. Es liegt ein sanierungsrelevanter
Grundwasser-Schaden vor, der bislang nicht abschlieRend eingegrenzt ist und
wahrscheinlich Gber den B-Planumgriff hinausreicht. Hierzu sind weitere Untersuchungen zur
erforderlichen Abgrenzung der Ausbreitung der Schadstoff-Fahne im benachbarten Bereich
(der DB-Gleisanlagen) in Aussicht gestellt worden.

Fur die geplante sensible Wohnnutzung sind gesunde Wohnverhéltnisse zu gewahrleisten,
hierflr ist eine im Vorsorgebereich liegende unbelastete Bodenbeschaffenheit betreffend
insbesondere den Direktkontakt Boden-Mensch zu gewdahrleisten.

Auf diversen Teilflachen liegen deutlich hierliber liegende Bodenbelastungen bzw. -
verunreinigungen vor, die durch verschiedene Sanierungsmafnahmen (Bodenaustausch-
oder z.T. auch BodenabdeckmalRnahmen) zu bewaéltigen sind.

Aufgrund der Verschiedenartigkeit der erforderlichen Sanierungsmaflinahmen, fur die ein
abgestimmtes Vorgehen notwendig ist, ist aus Sicht der Unteren Bodenschutzbehérde
gemal 8 13 Abs.1 des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur
Sanierung von Altlasten (BBodSchG vom 17.03.1998) die Vorlage eines Sanierungsplans
sowie vorherige Sanierungsuntersuchungen (insbesondere auch zum Herbizid-
Grundwasserschaden, der offenbar tber den B-Planumgriff hinausreicht) erforderlich. In
diesem sind die EinzelmalRnahmen hinsichtlich Bodenaustausch, Verbleib von verunreinigten
Bdden, etwaige UmlagerungsmalBhahmen ausgehobener Bdden etc. im Sinne eines
umfassenden Bodenmanagementkonzeptes darzulegen.

Im Plangebiet sind keine Gewésser vorhanden.

Das Grundwasser steht relativ hoch an und eine Versickerung ist nach heutiger
Einschatzung nicht méglich.
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2.3 Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen des ehemaligen Giterbahnhofs einschlie3lich der sog. Verladestral3e sind
Eigentum der Aurelis GmbH. Die Uberwiegend durch Wohnbebauung gepragten
Grundstucke an der SchutzenstralRe sind in Privateigentum. Zwischen dem nordwestlichen
Ende des Hanserings und den ehemaligen Bahnflachen befindet sich ein weiteres
Wohngrundstiick in Privateigentum.

2.4 Bisheriges Planungsrecht

Der Guterbahnhof war bis 2011 flr Bahnzwecke gewidmet und unterlag der Planungshoheit
der DB AG bzw. dem Rechtsnachfolger Aurelis GmbH. Nach erfolgter Freistellung der
Flache von den Bahnzwecken bis einschlief3lich Langshélfte der Verladestral3e befindet sich
der Bereich des ehemaligen Giterbahnhofs planungsrechtlich im AuRenbereich im Sinne
des § 35 BauGB. Maligeblich fir diese Beurteilung sind die grofRen Freiflachen der
ehemaligen Gleisanlagen, weiterhin ist das Gebiet im Bereich der bestehenden Gebaude
aufgrund des Uberwiegenden Leerstandes kaum durch Nutzungen gepragt. Bei den
wohnbaulich genutzten Grundstticken entlang der Schutzenstral3e handelt es sich um einen
unbeplanten Innenbereich gemaf § 34 BauGB.

3. Ubergeordnete Planungen

3.1 Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan (FNP) fur die Hansestadt Libeck in der derzeit geltenden Fassung
stellt fir den Uberwiegenden Bereich des aufzustellenden Bebauungsplans entsprechend der
bisherigen Widmung Bahnflachen dar. Im Bereich der vorhandenen Bebauung entlang der
Schitzenstral3e sind gemischte Bauflachen dargestellt. Fir den Bereich des ehemaligen
Giterbahnhofs als auch fiir die gemischten Bauflachen ist eine Anderung des
Flachennutzungsplans im Parallelverfahren vorgesehen.

3.2 Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Hanse  stadt Lubeck (ISEK 2010)

Im ISEK 2010 sind u.a. fir den Stadtteil St- Lorenz-Sid folgende Handlungsempfehlungen
aufgefuhrt, die fir das Plangebiet relevant sein kdnnen:

- Verbesserung der Ubersichtlichkeit des Bahnhofsumfeldes und Klarung der Bebauung,

- Familien und junge Menschen durch attraktive wohnungsnahe Grinraume an den
Stadtteil binden,

- mehr Aufenthaltsméglichkeiten fur Jugendliche im 6ffentlichen Raum,

- Leerstand und stadtebauliche Missstande (Brachflachen) beseitigen,

- Nachbarschaftsnetzwerke starken,

- Wohnumfeld mit Aufenthaltsqualitat versehen,

- innovative Ideen beim Neubau von Gebauden und deren Ausstattung,

- Neunutzung aufgegebener Gleisflachen sidlich des Hauptbahnhofes und des
Guterbahnhofes fur attraktives Wohnen entwickeln,

- Sanierung und Nutzung des Wasserturms auf dem Bahnflachengelande als ,Leuchtturm”
fur den Stadtteil.

3.3 Landschaftsplan der Hansestadt Libeck

Bei den ehemaligen Giuterbahnhofsflichen handelt es sich um den Biotoptyp
Verkehrsanlagen/Verkehrsflachen (gréRtenteils versiegelt). Der Landschaftsplan stellt eine
naturschutzrechtlich  geschitzte Allee entlang der Schitzenstrale dar. Im
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Entwicklungskonzept ,Erholung in Liubeck* ist ein Griinzug auf den Flachen des ehemaligen
Guterbahnhofs (Planbereich) der SchitzenstraRe und den Verladehallen des Giterbahnhofs
mit weiterer Fortfihrung am dstlichen Rand der Bahntrasse bis hin zu Kanal-Trave in Genin
vorgesehen.

Als weitere MalRBnahme werden Altlastenuntersuchungen empfohlen.

4.  Ziele und Zwecke der Planung

Bereits im Rahmen des Forderprogramms ,Soziale Stadt St. Lorenz" (1999 bis 2007) wurden
die Potenziale der ehemaligen Guterbahnhofsflachen fir eine Wohnbauentwicklung
identifiziert. Gleichzeitig wurde ein Defizit an o6ffentlichen Grinflachen fiir den Stadtteil
festgestellt und gleichermalRen das Ziel formuliert, im Plangebiet einen Stadtteilpark fur St.
Lorenz Sud vorzusehen, von dem auch die geplante Neubebauung aufgrund der unmittelbaren
Nachbarschaft an Wertigkeit gewinnen soll.

Im Zuge der vorbereitenden Untersuchungen ,Bahnflaichen St. Lorenz-Sud“ wurden zur
Erreichung dieser Doppelfunktion zahlreiche stadtebauliche Varianten untersucht und sowohl
mit dem Grundeigentiimer und den stadtischen Bereichen diskutiert als auch mit den
Bewohnern des Stadtteils in 6ffentlichen Veranstaltungen 2007 und 2008 erdértert. Die im Zuge
der Beteiligungsverfahren bevorzugte Variante sah parallel zur Schitzenstra3e die Abfolge
Wohnbebauung, Park und Ubergang des Parks zu einem begriinten Larmschutzwall vor.

Nach Abschluss dieser Beteiligungsverfahren hat die DB AG den Bereich fir die
stadtebauliche Entwicklung verschmalert, da neue Erkenntnisse vorlagen, wonach doch mehr
Flachen fur den kiinftigen Bahnbetrieb erforderlich sind.

Der Bereich Stadtplanung hat daraufhin mit dem fur die vorbereitenden Untersuchungen
beauftragten Biro Heinz, Jahnen, Pfliger das stadtebauliche Konzept an den verschmélerten
Entwicklungsbereich angepasst. Hierfir ist der Larmschutzwall entfallen und die
Wohnbauflachen als auch die Parkanlage wurden in etwa gleichem Umfang reduziert, sodass
das Grundprinzip des Konzepts erhalten werden konnte (Variante 1).

Diese Variante 1 beinhaltete die Entscheidung fir den Abriss der Guterschuppen, da fir die
ehemaligen Lagerflachen mit 6.800 gm keine langfristig tragféhige Nachnutzung gefunden
wurde. Eine mdogliche Nachnutzung von lediglich Teilflachen (z.B. fur Trddel- bzw.
Altmdbellager) schien zwar machbar, eine vollumfangliche Nachnutzung wurde jedoch als
schwierig beurteilt. In Folge koénnte nicht ausgeschlossen werden, dass ein leerstehender und
gof. verwahrloster Schuppen die stadtebauliche Situation pragen konnte.

Im Folgenden haben die Eigentimerin Aurelis GmbH und der Bereich Stadtplanung intensive
Abstimmungen Uber die fir den Verkaufer bzw. Entwickler wirtschaftlich noch vertretbare
Grole der geplanten 6ffentlichen Grinflache gefiihrt.

Um eine Minimierung der Entwicklungskosten zu erreichen, hat der Grundeigentimer die
Variante 2 vorgelegt mit dem Anliegen, die Verladehallen einschlie3lich Kopfbau (ehemalige
Kantine) zu belassen und mittels Ubertragung diese Flachen durch einen Dritten einer neuen
Nutzung zuzufiihren. Hierdurch entfallen fur die Aurelis GmbH Abriss- und Entsorgungskosten.

Unter der Voraussetzung, dass der Dritte eine dauerhaft tragfahige Nachnutzung der
Verladehallen darlegen kann, sieht der Fachbereich Planen und Bauen in der Variante 2
gleichfalls einen gangbaren Ansatz. Hierbei wird in Kauf genommen, dass die verbleibende
offentliche Grinflache schmaler ausfallt, unmittelbar an die Guterhallen grenzt und zumindest
teilweise in den Abendstunden verschattet wird.
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Der vorhandene Bestand der ehemaligen Verladehallen von etwa 1905 soll im Kern erhalten
und entsprechend der zukinftigen Nutzung saniert und umgebaut werden. Der neuere,
ostliche Teil soll abgebrochen werden. Daraus folgt, dass in dem Anbaubereich eine neue
AulRenwand errichtet werden muss. Vorgesehene Nutzungen in den alten Hallen sind
Kleingewerbe, Gastronomie und, sofern im Hinblick auf die Larmemissionen von dem
benachbarten Zugverkehr moglich, Wohnungen. Hierdurch werden innerstadtische, urbane
Mischnutzungen geférdert.

Beide Varianten sehen die Errichtung von Geschosswohnungsbauten sowie gereihter
Stadthauser vor. Gemald dem Beschluss der Birgerschaft vom 28. Januar 2016 sind 30 % der
Bruttogeschossflache des geplanten Geschosswohnungsbaus fur o6ffentlich geférderte
Wohnungen im ersten Forderweg vorzusehen, wodurch die Konzepte neben der Reaktivierung
einer innerstadtischen Brache einen betrachtlichen Beitrag zur Deckung von dringend
bendétigtem Wohnraum leisten kdnnen.

Kinftige bauliche Entwicklung und geplante Nutzunge n

Die beiden stadtebaulichen Konzepte unterscheiden sich hauptsachlich durch Abbruch bzw.
Erhalt der Giterhallen sowie Grof3e der offentlichen Grinflache.

Beide Entwicklungsvarianten sollen im Rahmen der Friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
vorgestellt und erértert werden.

Konzept 1:

Das von der Hansestadt Libeck beauftragte Planungsbiiro Biro Heinz, Jannen, Pfliger hat als
Ergebnis der von der Blrgerschaft beschlossenen vorbereitenden Untersuchungen nach § 141
BauGB (VU) ein stadtebauliches Konzept — hier als Variante D - entwickelt, das verschiedene
Anspriche an das Plangebiet erfilllt. Es schafft umfangreiche und gut nutz- und erreichbare
Grinflachen fir die Bewohner des Stadtteils einschlieRlich fir die zukinftigen Bewohner der
Neubebauung. Die Strukturen sind klar gegliedert und der Stadtteilpark schafft Abstand
zwischen Bahn und Wohnbebauung. Das Konzept beinhaltet den Abriss der auf schwer
nachnutzbar eingestuften Giuterhallen vor. Anstelle dessen sollen in diesem Bereich
wesentliche Teile der Grinflachen in der Qualitdt eines lang gestreckten Stadtteilparks
entstehen.

1.1 Wohnungsbau

Das Konzept sieht die Errichtung von Mehrfamilienh&usern mit drei bis vier Vollgeschossen
vor, die eine gerade Raumkante zur 6ffentlichen Griinflache ausbilden. In den riickwartigen
Grundstucksbereichen sind gereihte Stadthduser mit zwei oder drei (bzw. Il+Staffel)
Vollgeschossen geplant. Ca. 30 % des Geschosswohnungsbaus sind als o6ffentlich
geforderte Wohnungen vorzusehen. Die Flachen sollen als allgemeines Wohngebiet
festgesetzt werden.

1.2. Offentliche Griinflachen

Zwischen den geplanten Wohnbauflachen und der Verladestralle sowie in Fortsetzung in
Richtung Suden und Norden des Plangebiets sollen o6ffentliche Grinflachen entwickelt
werden, die sowohl den Bewohner des neuen Quartiers als auch den Anwohnern des
angrenzenden Stadtteils fur die Naherholung im Sinne eines kleinen Stadtteilparks zur
Verfugung stehen. Der eigentliche Park befindet sich zwischen der geplanten
Wohnbebauung und der Verladestral3e.
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1.3. ErschlieRung

Eine neue StralRe verlauft parallel zur Wohnbebauung und wird an die drei rechtwinklig
zulaufenden StraBen angebunden: Hermann Lange Stral3e, Topferweg und Hansering. Die
ErschlieBungsstiche hin zu den gereihten Stadthdusern sind als Tordurchfahrten
ausgebildet.

Die VerladestralRe verbleibt in der Breite und in der Bahnwidmung bestehen, wie sie zur
ErschlieBung der nordwestlich vorhandenen bahnbezogenen Gebaude und Nutzungen
erforderlich ist.

1.4. Quartiersplatz am Wasserturm mit 6ffentlicher Infrastruktur und Dienstleistungen

Als Infrastruktureinrichtung ist eine Kindertagesstatte vorgesehen, ein mdglicher Standort ist
der den Stadtteilpark abschlieBende Quartiersplatz am Wasserturm. Hier kénnen auch
Buronutzungen und stadtteilbezogene Dienstleistungen (z.B. Gastronomie) angeordnet
werden.

Der ehemalige Wasserturm, der unter Denkmalschutz steht, ist als Identifikationsmerkmal in
die Planung integriert und befindet sich auf dem Quartiersplatz mit umgebender
Dienstleistungs- / Buronutzung am sudwestlichen Endpunkt des linearen Stadtteilparks.

1.5. Bereich nordlich der St. Lorenz Briicke

Nordlich der St. Lorenz-Briicke werden die VerladestralRe und die neue ErschlieBungsstral3e
an die Stral3e Beim Retteich angebunden. Entsprechend verjiingt sich der Griinzug bis zum
geplanten Hotelstandort in Bahnhofsnahe.

Auf den Flachen hinter dem Handelshof war weiterhin ein Parkhaus vorgesehen, dessen
Realisierbarkeit inzwischen nahezu ausgeschlossen ist.
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Konzept 2:

Zum anderen stellt das vom Grundeigentiimer Aurelis GmbH in Abstimmung mit dem
Fachbereich Planen und Bauen entwickelte stadtebauliche Konzept ,Guterbahnhof Libeck"
die folgend erlauterten Nutzungsbausteine fir eine stadtebauliche Entwicklung dar (das
Konzept betrachtet die Flachen sudlich der St. Lorenz-Brucke):

aurelis N bof architekten

aaaaa

NN
ZAPBENNAS

>

2.1. Wohnungsbau

Das Konzept sieht die Errichtung von Mehrfamilienhdusern mit Uberwiegend drei und
vereinzelt vier Vollgeschossen vor, die wellenartig die nordwestliche Raumkante ausbilden.
Dahinterliegend sind analog zum Konzept 1 gereihte Stadth&duser mit zwei Vollgeschossen
plus Staffel geplant. Ca. 30 % des Geschosswohnungsbaus der insgesamt ca. 250
Wohneinheiten (somit ca. 80 Wohneinheiten) sind als Offentlich geférderte Wohnungen
vorzusehen. Die Flachen sollen als allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden.

2.2. Offentliche Griinflichen

Zwischen der den Wohnbauflachen vorgelagerten ErschlieBungsstrale und den
verbleibenden Verladehallen wird ein éffentlicher Griinzug mit drei aufgeweiteten Bereichen
entwickelt. Die Griunflache steht sowohl den Bewohnern des neuen Quartiers als auch des
Stadatteils St. Lorenz Sud fir die Naherholung zur Verfigung.

2.3 ErschlieBung

Die neue ErschlieBungsstral3e verlauft analog zu Konzept 1 am nordwestlichen Rand der
geplanten wellenférmigen Wohnbebauung. Die Stiche zur ErschlieBung der Stadthauser
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gehen hiervon ab. Anders als in Konzept 1 ist keine Anbindung der neuen ErschlieRung an
die Stralle Am Retteich / Hermann-Lange-Stral3e konzipiert — die neue Strafle endet somit
am norddostlichen Endpunkt als Wendekreis. Vorteile hierbei sind eine Kostenverringerung fur
Strallenbau sowie die Vermeidung von Schleichverkehren innerhalb des Stadtteils St.
Lorenz Sud. Inwieweit dies mit einem Erfordernis der Anbindung einer neuen
Entwasserungsleitung Richtung Nordosten vereinbar sowie verkehrlich belastbar ist, wird im
Verfahren untersucht.

Die ErschlieBung der Verladehallen erfolgt hingegen wie im Bestand vorhanden lber die
Verladestral3e mit deren norddstlicher Anbindung an die Strale Beim Retteich / Hermann-
Lange-StralRe. Die Entwasserung der Verladestral3e erfolgt gegenwartig durch Leitungen der
Deutschen Bahn in den westlichen Bahnbereich. Der Anschluss an das offentliche Sielnetz
ist im Zuge des Verfahrens zu priifen und zu konzipieren.

2.4 Mischnutzungen in den ehemaligen Verladehallen

Die Verladehalle soll weitgehend als identifikationsbhildendes Gebaude erhalten werden.
Vorgesehene Nutzungen sind Kleingewerbe, Gastronomie und sofern méglich, Wohnungen.
Hierdurch werden innerstadtische, urbane Mischnutzungen geférdert. Wenn eine
Wohnnutzung etabliert werden kann, ist fir diese Flachen die Festsetzung eines
Mischgebiets vorgesehen, andernfalls ein eingeschranktes Gewerbegebiet.

Fur die Herrichtung des Gebaudes sind entsprechende Aufwendungen erforderlich.

Im weiteren Verfahren werden nachhaltige Nutzungsziele eruiert und entsprechende Nutzer
dargelegt.

2.5. Gewerbliche Nutzungen und Dienstleistungsbereich beidseits des Wasserturms

Westlich der ehemaligen Kantine, den Bahnflachen zugewandt, sind Biiros, Dienstleistungen
und ggf. larmabgewandt mit Ausrichtung nach Siudosten eine Kindertagesstatte in einem
Neubau vorgesehen. Das Gebdaude ist lArmschiitzend ausgebildet und weiter Richtung
Nordwesten als die Verladehalle platziert, wodurch ein etwas grol3erer larmgeschitzter
Grlnbereich gebildet wird.

Der ehemalige denkmalgeschuitzte Wasserturm ist als Identifikationsmerkmal in die Planung
integriert.

2.6. Hotel

Die Verladehallen nach Nordosten durch einen neubaulichen Anbau verlangernd, ist derzeit
die Errichtung eines Hotels angedacht, das stadtebaulich den Auftakt zu den Verladehallen
ausformt.

Konzept 1 und 2:

3.1.Riuckwartige Grundstiicksteile entlang der Schitzenstrale

Im Bebauungsplanverfahren wird in Abstimmung mit den Eigentiimern untersucht, ob der
hintere Teil der relativ tiefen Gartengrundsticke an der Schitzenstrale (v.a. im
sudwestlichen Abschnitt) in das wohnbauliche Konzept integriert werden kann. Im Zuge einer
geordneten Gesamtentwicklung kénnte so eine Bebauung dieses derzeit noch unmittelbar an
die Bahnflachen angrenzenden Streifens mit dem Neubaukonzept abgestimmt werden, um
so an dieser Nahtstelle eine Nachverdichtung vorzunehmen und weitere Wohnbaupotentiale
zu aktivieren.

Im Verlauf der Nahtstelle zwischen den Grundstiicken an der Schitzenstral3e und den neu
zu bildenden Baugrundstiicken ist die Méglichkeit eines Zwischenraums fir einen Ful3weg
im Sinne einer Wegebeziehung fir die Naherholung zu eruieren (vgl. Darstellung in Konzept
1).
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3.2 Schallschutz:

Um fur den Wohnungsbau einen ausreichenden Schutz vor Schienenverkehrslarm
sicherzustellen, sind bei beiden Konzepten gleichermal3en passive SchallschutzmalRnahmen
erforderlich. Fur die Wohnungen ist zudem eine schallabgewandte Grundrissorientierung von
Wohn- und Schlafriumen vorgesehen.

Die neu geplanten gewerblichen Gebaude sowie die ehemaligen Verladehallen in Konzept 2
dienen als erganzender baulicher Schallschutz, der auch die dahinterliegenden Freiflachen
vor dem Schienenverkehrslarm schitzt.

3.3 Abwasserentsorgung und Oberflachenentwéasserung

Es ist davon auszugehen, dass die Anbindung der geplanten und der vorhandenen
ErschlieBung an die vorhandenen stadtischen Entsorgungseinrichtungen aufgrund
unterschiedlicher Hohenlagen aufwendig sein wird. Hier sind weitere Untersuchungen im
Zuge der ErschlieBungsplanung erforderlich.

Aufgrund des hohen Grundwasserstandes konnen Keller und Tiefgaragen nur mit
sogenannten weil3en Wannen errichtet werden.

Die Oberflachenentwasserung im Hinblick auf den hohen Grundwasserstand ist auf
Starkregenfalle auszurichten, hierfir missen entsprechend erforderliche MalRnahmen wie
z.B. Regenrickhaltebereiche / Rigolen gutachterlich ermittelt werden.

5. Finanzielle Auswirkungen

Finanzielle Auswirkungen fir den Entwickler

Fir den Grundeigentimer entstehen Kosten fiir Bodensanierung, Entwésserung,
ErschlieBung und Baureifmachung der Bauflachen. Letztere umfassen insb. den Rickbau
aufstehender Gebaude.

Im Konzept 2 entstehen nach Abriss der an die Verladehalle angebauten Expressguthalle
zudem Kosten fir den neuen Gebaudeabschluss zur ,SchlieRung” der sudoéstlichen
Abbruchseite der Verladehallen.

Bei Umsetzung des Konzepts 1 kamen fur den Entwickler die Kosten fir Abriss und
Entsorgung der Verladehallen sowie fir die Bodensanierung des Untergrunds hinzu.

Als gemal § 11 BauGB dem Vorhaben zuzuordnende Infrastrukturmal3nahmen kdnnen die
Anlage eines Spielplatzes sowie - sofern das bestehende Angebot im Stadtteil nicht
ausreicht — die Zuordnung von anteiligen Kosten fir Kitaneubau oder -erweiterung in einem
stadtebaulichen Vertrag mit dem Entwickler vereinbart werden.

Fur die Erldsschéatzung sind u.a. die vorgenannten Ausgaben von den Einnahmen aus dem
Verkauf baureifer Baugrundstiicke abzuziehen.

Finanzielle Auswirkungen fiir die Hansestadt Liibeck

Nach Darstellung des Entwicklers ist eine wirtschaftlich tragfahige Gesamtentwicklung nur
umsetzbar, wenn sich die Hansestadt Libeck an der Erstellung o6ffentlicher
Infrastruktureinrichtungen beteiligt, da die Aufwendungen fir die Herrichtung des Gelandes
sehr hoch sind.

Die bislang kalkulierte GréRenordnung einer solchen stadtischen Beteiligung bewegt sich
dabei unterhalb der geschatzten Kosten, die die Stadt im Rahmen einer Gesamtfinanzierung
durch Stadtebauforderungsmittel als finanziellen Anteil aufbringen musste. Daher

! Ob hinsichtlich der Kosten firr die Bodensanierung Voreigentiimer in die Sanierung einbezogen werden kénnen,
istim Verfahren zu priifen.
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beabsichtigt die Hansestadt Libeck - auch dem Anliegen des Eigentiimers entsprechend -
keine Fordermittel aus der Stadtebauforderung in Anspruch zu nehmen.

Fir die Hansestadt Libeck entstehen somit voraussichtlich investive Kosten fur die
Gestaltung der offentlichen Grunflachen. Hierzu bestehen aktuell die folgenden
Uberlegungen zur Kostenteilung® zwischen Verwaltung und Flachenentwickler:

Der Bereich, der fur den Grinzug vorgesehen ist, wird der Hansestadt Libeck kostenfrei
ubergeben. Der Zustand der Ubergabe erfolgt altlastensaniert, mit unbelastetem Boden
eingeebnet und mit erstellten Entwasserungseinrichtungen, die entsprechend des
gestalterischen Konzepts in enger Abstimmung mit der Hansestadt Liibeck zu konzipieren
sind.

Die Gestaltung, Rasensaat, Anpflanzung und Anlage von Wegen uUbernimmt folgend die
Hansestadt Libeck auf eigene Rechnung. Hier sind fir die Anlage eines Parks Kosten in
Hohe von ca. 75.- EUR / gm anzusetzen. Hochgerechnet wéren dies z.B. fur eine Parkgrofie
von ca. 18.000 gm gemald Konzept 1 ca. 1,3 Mio EUR. Um den stadtischen Haushalt nicht
UbermaRig zu belasten, ist ein moglicher Weg, die Umsetzung der MalRnahme auf mehrere
Jahre zu strecken und zunéchst z.B. nur eine Rasensaat vorzunehmen.

Als weitere finanzielle Auswirkungen entstehen mittelbar Vermdgenswerte aber auch Kosten
im Hinblick auf die Ubertragung der offentlichen ErschlieBung und Griinflachen gemaR
abzuschlieBendem ErschlieBungsvertrag. Die neu erstellte und nach Fertigstellung zu
ubergebende o6ffentliche Infrastruktur bestehend aus Stralen, Wegen und Griinflachen ist
folgend dauerhaft zu bewirtschaften.

6. Rechtsgrundlagen und Fachgutachten

6.1 Rechtsgrundlagen

Die Bauleitplanung erfolgt nach den Bestimmungen des Baugesetzbuchs (BauGB) in der
Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt geéndert am 20. Oktober 2015
(BGBI. I S. 1722, 1731).

6.2 Fachgutachten

Fur die Bauleitplanung sind folgende Fachgutachten zu erarbeiten:
Grunordnerischer Fachbeitrag/ Fachbeitrag Naturschutz;
Faunistisches Fachgutgutachten mit artenschutzrechtlicher Prifung;
Schalltechnische Prognose/ larmtechnische Untersuchung;
Entwasserungskonzept;
Altlastenuntersuchung (liegt vor); Sanierungsplan;

Verkehrsgutachten.

Lubeck, den 27.06.2016
Fachbereich 5, Bereich Stadtplanung und Bauordnung, 5.610.2, Be
in Zusammenarbeit mit dem Biiro Evers & Kiissner

% Das genaue Modell der Kostenteilung ist im Rahmen des Verfahrens zu klaren.
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