Hansestadt LUBECK =

» Nr. VO/2021/10518

offentlich

Liibeck, 07.10.2021
Vorlage
-offentlich-

Verantwortliche Bereiche:
5.610 - Stadtplanung und Bauordnung

Bearbeitung: Friederike Cosack (E-Mail: Friederike.Cosack@luebeck.de Telefon: 122-6114)

Bebauungsplan 26.05.00 - Ehemaliger Bahnhof Schlutup / Konrads-
traBe -
Aufstellungsbeschluss

Beratungsfolge:
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18.10.2021 Senat Nichtéffentlich zur Senatsberatung
01.11.2021 Bauausschuss Offentlich zur Entscheidung

Beschlussvorschlag:

1. Fdr den im Stadtteil Schlutup zwischen Konradstrafl’e und der Stralle Am Dovensee ge-
legenen und im beiliegenden Ubersichtsplan (Anlage 1) umgrenzten Bereich wird der
Bebauungsplan 26.05.00 — Ehemaliger Bahnhof Schlutup / Konradstral3e - als qualifi-
zierter Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13ai. V. m. § 13b BauGB
aufgestellt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen im Wesentlichen die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fur die Entwicklung eines Wohngebietes auf derzeit brachlie-
genden Flachen im Bereich des ehemaligen Bahnhofes in Schlutup geschaffen werden.

2. Der Aufstellungsbeschluss ist gemaf § 2 Abs. 1 BauGB ortsublich bekannt zu machen.

3. Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit mit der Erdrterung (iber die allgemeinen
Ziele und Zwecke der Planung gemal § 3 Abs. 1 BauGB soll in Form eines zweiwdchi-
gen Aushanges sowie durch das Einstellen der Planungsunterlagen in das Internet
durchgeflhrt werden.

4. Die frihzeitige Unterrichtung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs.1 BauGB soll erfolgen.

Verfahren:

Bereiche/Projektgruppen Ergebnis
1.201 Haushalt und Steuerung zustimmend
2.500 Soziale Sicherung zustimmend
2.280 Wirtschaft und Liegenschaften zustimmend
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3.370 Feuerwehr zustimmend

3.390 Umwelt-, Natur- und Verbraucherschutz | zustimmend

3.700 Entsorgungsbetriebe zustimmend

4.041 Fachbereichsdienste Fachbereich 4 zustimmend

4.491 Archaologie und Denkmalpflege zustimmend

5.660 Stadtgrin und Verkehr zustimmend

5.691 Libeck Post Authority zustimmend
Beteiligung von Kindern und Jugendlichen Ja
gem. § 47 f GO ist erfolgt: X | Nein- Begrindung:

Dem Beschluss zur Aufstellung eines Be-
bauungsplanes geht regelmaBig keine Of-
fentlichkeitsbeteiligung voraus. Kinder und
Jugendliche werden im weiteren Verfahren
im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligungen
nach § 3 BauGB beteiligt. Eine dartiber hin-
ausgehende besondere Beteiligung von
Kindern und Jugendlichen gemaf § 47 f GO
ist nicht vorgesehen, da die Belange von
Kindern und Jugendlichen durch den aufzu-
stellenden Bebauungsplan nicht in beson-
derem MaRe beruhrt werden.

Die Malinahme ist: neu
freiwillig
X | vorgeschrieben durch:
BauGB
Finanzielle Auswirkungen: Ja (Anlage 1)
X | Nein
Auswirkung auf den Klimaschutz: Nein
X | Ja — Begriindung:
Die Auswirkungen der Umsetzung der Pla-
nung auf das Klima sowie vorgesehene
Malnahmen zum Klimaschutz werden im
weiteren Verfahren ermittelt und in der Be-
grindung zum Bebauungsplan dargelegt.

Begriindung der Nichtéffentlichkeit
gem. § 35 GO:

Begriindung:
siehe Anlage 2
Anlagen:

1 Ubersichtsplan zum Aufstellungsbeschluss
2 Begrundung zum Aufstellungsbeschluss
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3  Stadtebauliches Konzept
4  Vorentwurf des Bebauungsplanes 26.05.00 - Ehemaliger Bahnhof Schlutup / Konrads-
trale -

Senatorin Joanna Hagen
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Anlage 2

Begriindung zum Aufstellungsbeschluss fiir den

Bebauungsplan 26.05.00 - Ehemaliger Bahnhof Schlutup / KonradstraBle -

1. Einleitung

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet des aufzustellenden Bebauungsplans 26.05.00 - ehemaliger Bahnhof Schlutup /
Konradstral3e - liegt im Stadtteil Schlutup.

Begrenzt wird das ca. 2 ha grofRe Plangebiet

- im Nordwesten durch das Wohngebiet siidlich der Wesloer StralRe zwischen Ottostrale und Am
Dovensee,

- im Nordosten durch die Strale Am Dovensee,
- im Sudosten durch die Gleisanlage der Liibecker Hafenbahn sowie
- im Stdwesten durch die Ottostralle.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Grundstiicke in der Gemarkung
Schlutup, Flur 5, Flursticke 74, 77 (teilweise), 360/50 (teilweise), 308/50 (teilweise), 374, 63/4
(teilweise), 375 163/57 (teilweise), 220/59 (teilweise). Dartiber hinaus umfasst der Geltungsbereich
die Grundstiicke in der Gemarkung Schlutup, Flur 2, Flursticke 802, 807, 152/10, 730/152 (teil-
weise), 152/22, 152/36, 706/152, 506/152, 611/152 (teilweise) und 64/4.

1.2 Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans ist die Wiedernutzbarmachung von derzeit brach liegen-
den Bahnflachen im Libecker Stadtteil Schlutup fir den Wohnungsbau.

Im Wesentlichen umfasst das Plangebiet ehemals durch die Lubecker Hafenbahn genutzte Fla-
chen, die nicht mehr fir Bahnbetriebszwecke bendétigt werden. Durch Umstrukturierungen am Ha-
fen Schlutup wurden die hier in Rede stehenden Flachen nicht weiter benétigt und stehen somit
einer neuen baulichen Entwicklung zur Verfigung. In der Folge wurden die Flachen im Plangebiet
an einen privaten Investor veraullert. Es liegt ein stadtebauliches Konzept fiir die Realisierung von
ca. 50 Wohneinheiten in unterschiedlichen Bautypologien vor (siehe Anlage 3). Die Planung soll
hierbei einen wichtigen Beitrag zur Deckung des dringend bendtigten Wohnbedarfs der Hansestadt
Libeck leisten (siehe auch Kapitel 3.4).

Planungsrechtlich sind die Flachen innerhalb des Plangebietes derzeit dem AulRenbereich gemaf
§ 35 Baugesetzbuch (BauGB) zuzuordnen, so dass die geplante stadtebauliche Entwicklung der-
zeit nicht umsetzbar ware. Aufgrund dessen ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes zur Schaf-
fung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung von Wohnungsbau erforderlich.
Zusatzlich wird das Grundstiick mit den denkmalgeschiitzten Bahnhofsgebduden mit seinen der-
zeitigen Nutzungen und angrenzenden Freiflachen im Bestand gesichert und eine weitere bauliche
Entwicklung auf den angrenzenden Freiflachen ausgeschlossen.
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Bebauungsplan 26.05.00 - Ehemaliger Bahnhof Schlutup / Konradstra3e Begriindung zum Aufstellungsbeschluss

1.3 Planungsrechtliches Verfahren

Der Bebauungsplan 26.05.00 - ehemaliger Bahnhof Schlutup / Konradstral3e - wird als qualifizierter
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemaf § 13ai. V. m. 8 13b BauGB ohne Umweltbe-
richt, aber mit Durchfiihrung der in den 88 3 und 4 BauGB vorgesehenen Verfahrensschritte der
Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung aufgestellt werden.

Die Voraussetzungen fur die Einbeziehung der Au3enbereichsflache in ein beschleunigtes Verfah-
ren gemal 8§ 13b BauGB werden erfillt. Der Bebauungsplan verfligt tber eine Grundflache von
weniger als 10.000 mz, die durch die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wer-
den und arrondiert einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil.

Des Weiteren liegen keine Anhaltspunkte daftir vor, dass bei der Bebauungsplanung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu beachten sind. Schutzgiter nach
8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB, also der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes, werden ebenfalls nicht beeintrachtigt. Es besteht dartiber hinaus keine Pflicht zur
Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung oder nach dem Landesgesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung.

Ein Umweltbericht und eine Umweltprifung sind nicht erforderlich. GemaR § 13bi. V. m. § 13a
Absatz 2 Nummer 4 BauGB gelten die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans
zu erwarten sind, als im Sinne von § la Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig; die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist somit nicht
erforderlich. Unbenommen dessen sind die fur die Aufstellung des Bebauungsplans relevanten
Umweltbelange zu ermitteln, zu bewerten und in die Abwagung einzustellen.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Hansestadt Liibeck stellt den Planbereich tberwiegend
als Wohnbauflache dar. Im Siiden des Plangebietes ist ein Teilbereich als Bahnanlage dargestellt
(siehe Kapitel 3.2). Die im Bebauungsplan vorgesehene Festsetzung von einem allgemeinen
Wohngebiet ist in dem vorgesehenen Umfang nicht in Ganze aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelbar. Es ist daher erforderlich, den Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung fir den
betreffenden Teilbereich anzupassen (§ 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

2. Ausgangssituation
2.1 Bisherige Entwicklung und Nutzung

Bebauungs- und Nutzungsstruktur (Bestand)

Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen die ehemaligen Bahnflachen der Libecker Hafenbahn.
Die Freistellung der Flachen innerhalb des Plangebietes erfolgte bereits 2010. Die Gleisanlagen
sind innerhalb des Plangebietes heute bereits vollstdndig zurlickgebaut und von den Baulichkeiten
verbleibt nur das Bahnhofgebaude, die ehemalige Guterhalle und ein einst als Werkstatt und Stall
genutztes Gebaude im dstlichen Teil des Plangebietes.

Das Plangebiet wird Uber die vorhandenen StraRen Ottostral3e, Konradstrale, Am Bullenkrooch,
Am Dornbusch und Am Dovensee an das vorhandene StralRennetz angebunden. Fur Ful3gan-
ger:innen und Radfahrer:innen besteht derzeit die Mdglichkeit, das Plangebiet von West nach Ost
zwischen Konradstral3e und der StralRe Am Dornbusch Uber einen Trampelpfad zu durchqueren.
Die Verbindung weiter in Richtung Osten zwischen den Stralen Am Dornbusch und Am Dovensee
ist mit der WeiterverdulRerung des ehemaligen Bahnhofsgeb&udes und den zugehdrigen Gebau-
den sowie angrenzenden Flachen, die ohne Einbindung oder Abstimmung mit der Hansestadt
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Bebauungsplan 26.05.00 - Ehemaliger Bahnhof Schlutup / Konradstral3e - Begriindung zum Aufstellungsbeschluss

Libeck stattgefunden hat, unterbunden worden. Das Bahnhofsgrundstiick im dstlichen Teil ist voll-
standig eingezaunt worden und steht der Offentlichkeit daher nicht mehr zur Verfiigung. Mit dem
Ziel, die einstigen ErschlieBungsflachen auf der ehemals bahnrechtlich gewidmeten und damit 6f-
fentlich nutzbaren Flache im Bereich des Bahnhofsgebaudes kinftig auch wieder éffentlich nutzen
zu konnen, hat die Hansestadt Libeck das Gespréach mit dem derzeitigen Eigentimer dieser Fla-
chen gesucht. Es konnte jedoch keine Einigung fir eine 6ffentliche Erschlie3ung erzielt werden,
so dass auch kiinftig keine Uberwegung des am ¢stlichen Rand des Plangebietes gelegenen Bahn-
hofsrundstiickes mehr mdglich ist. Das gilt sowohl fiir die ErschlielBungsstral3e sowie fir den einst
bestehenden FulRweg 0Ostlich des Plangebietes.

Das Bahnhofsgebaude mit seinen Nebenanlagen und der vorgelagerten Kopfsteinpflasterstral3e
sind in der Liste der Kulturdenkmale der Hansestadt Liibeck gefiihrt. Das Bahnhofsgebaude wird
heute im Wesentlichen zu Wohnzwecken genutzt. Die ehemalige Giliterhalle dient derzeit der Un-
terbringung von Sommerateliers, Lager- und Bironutzungen. Das ehemalige Werkstatt- und Stall-
gebaude 6stlich des Bahnhofsgebaudes wird derzeit nicht genutzt. Die Freiflachen werden durch
eine private Pferdehaltung genutzt.

Nordlich am Areal des ehemaligen Schlutuper Bahnhofs schlie3en die riickwartigen Wohngéarten
der Wesloer Stral3e 1 bis 21 (ungerade), das Grundstiick mit dem Wohngebaude Am Dovensee 6
und ein Grundstiick mit einem Technikgebaude der Telekom (Am Dovensee 16-18) an.

Im Westen des Plangebiets hat sich eine gro3flachige Ruderalvegetation aus Dornbiischen und
Grasern entwickelt und es befinden sich dort kleinteilige bauliche Anlagen, die einer Taubenzucht
dienen. Ein landschaftlich pragender Laubbaumbestand ist stidlich der Konradstral3e vorhanden.

Umfeld des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich in gut erreichbarer Lage unweit des Schlutuper Marktes, welcher die
historische und zentrale Mitte des Stadtteils bildet. Die Naturrdume der Speckmoorniederung, des
Schlutuper Miihlenteichs und der Trave zeichnen das Plangebiet sowie die hahere Umgebung als
attraktiven Wohn- und Erholungsstandort aus.

Westlich an das Plangebiet grenzt der Bebauungsplan 26.02.02 - Schlutup / Millerberg - an. Die
Baugrundstiicke 0Ostliche der Ottostral3e sind darin als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die
bei der Planaufstellung noch verfolgte Entwicklung eines Schulstandortes westlich der Ottostral3e
wird nicht mehr verfolgt; die betreffenden Flachen werden nach wie vor durch Kleingarten genutzt.

Nordlich des Plangebiets schlief3t ein heterogenes, durch Einzelhauser und Hausgruppen geprag-
tes Wohnquartier an. Uberwiegend handelt es sich hier um ein- bis dreigeschossige Wohngebaude
in offener Bauweise.
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Bebauungsplan 26.05.00 - Ehemaliger Bahnhof Schlutup / Konradstra3e Begriindung zum Aufstellungsbeschluss

Abbildung 1 Umfeld des Plangebiets

Die sudlich des Plangebietes gelegenen Gleisanlagen werden weiterhin fur Bahnzwecke, insbe-
sondere fUr den Guterverkehr genutzt. Die Flache dient rund einmal taglich als Rangier- und Sam-
melplatz fur die mit Papierrollen beladenen Giterwagen am Schlutuper Hafen, die vom Schiff auf
die Eisenbahn verladen werden (Umkehrgleis). Die Gleisanlagen stellen eine stadtrdumliche Bar-
riere im Ubergang vom Siedlungsbereich zum sudlich gelegenen Landschaftsschutzgebiet
~ochlutup® dar. Eine Querung der Gleisanlage ist an der Ottostral3e sudwestlich vom Plangebiet
moglich.

Verkehrliche ErschlieRung

Das Gebiet ist Uber die Ottostral3e, die Konradstral3e, die Stral3e Am Bullenkrooch sowie tber die
StralRen Am Dornbusch und Am Dovensee an das Ubergeordnete Stral3ennetz angebunden. Die
Lubecker Innenstadt ist Uber die B 104 und B 75 innerhalb von 15 Minuten zu erreichen. In ca. 7
km Entfernung liegt der Autobahnanschluss Libeck-Siems der Bundesautobahn A226. Der
Schlutuper Markt ist in rund 5 Minuten fu3laufig erreichbar.

OPNV-Anbindung

Am Liubeck-Schlutup Markt“ verkehren zu den Hauptverkehrszeiten im 15-Minuten-Takt die Bus-
linien Nr. 11 und 12. Die Haltestelle befindet sich ca. 350 m dstlich des Plangebiets. Durch die
Bushaltestelle der Linien Nr. 11 und 12 ist das Plangebiet an den 6ffentlichen Personennahverkehr
gut angebunden. Diese bedienen Buslinien in Richtung Lubecker Innenstadt, Hauptbahnhof und
St. Gertrud. Die Lubecker Innenstadt kann in ca. 20 Minuten und der Libecker Hauptbahnhof in-
nerhalb von ca. 30 Minuten erreicht werden.

Ein zusatzliches Verkehrsangebot besteht durch die Grevesmuhlener Busbetriebe, die eine Regi-
onalbuslinie von Grevesmiuhlen Giber Schénberg, Selmsdorf und Schlutup bis zum Libecker Haupt-
bahnhof und ZOB betreiben.
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Bebauungsplan 26.05.00 - Ehemaliger Bahnhof Schlutup / Konradstral3e - Begriindung zum Aufstellungsbeschluss

Derzeit wird die Wiederaufnahme des Personenverkehrs auf der stidlich des Plangebietes verlau-
fenden Bahnstrecke gepruft. Konkret geht es hier um die Einrichtung einer Regio-S-Bahn, die zwi-
schen Schlutup und dem Libecker Hauptbahnhof verkehren soll.

Denkmalschutz

Der Schlutuper Bahnhof (Am Dovensee 7) aus dem Jahr 1902/3 steht denkmalrechtlich unter
Schutz. Zum Schutzumfang gehdrten das Bahnhofsgebaude (Hauptgebéude), der giebelstandige
Ziegelbau (Lagerhalle) mit dem angebauten traufstdndigen eingeschossigen Nebenbau, separa-
tem Stall- und Werkstattgebaude (6stlich im Gartengeldnde) und die Kopfsteinpflasterstralle
(Denkmalliste Libeck, Stand 02.03.2020).

2.2 Natur und Umwelt

Topographie und Hochwasserschutz

Die Gelandehohen liegen im Plangebiete zwischen rd. 11 m und 13 m 0. NHN. Der hochste Punkt
des Gelandes liegt auf der StralRe Am Bullenkrooch und der niedrigste Punkt an der nérdlichen
Grenze der Gleisanlagen. Das Gelande féllt flach von Norden nach Siiden ab und bildet einen
kleinen Hangbereich mit einem Gelandeversprung von ca. 2 m parallel zur Gleisanlage aus.

Aufgrund der Hohenlage liegt das Plangebiet nicht in einem potenziellen Uberschwemmungsgebiet
oder in Uberschwemmungsgefahrdeten Gebieten der Trave, so dass Belange des Hochwasser-
schutzes bei der Aufstellung des Bebauungsplans nicht berthrt werden.

Landschaftsbild / Erholung

Das Landschaftsbild wird Gberwiegend durch die nérdlich angrenzende Bebauung, die sidlich ge-
legene Gleisanlage sowie die dazwischenliegenden naturnahen Grinflachen bestimmt. Sudlich
der Gleisanlage liegt das Landschaftsschutzgebiet ,Schlutup®, das durch gehélzreiche Brachfla-
chen, Mager- und Trockenrasen sowie Feuchtbiotopen wie dem Mihlenteich, der Speckmoornie-
derung, dem Schwarzmuihlenteich, dem ehemaligen Millermoor und dem unbebauten Uferab-
schnitt der Untertrave geprégt wird.

Sudlich der Gleisanlagen verlauft die Stralle ,Am Teich®, die eine wichtige Erschlie3ungsfunktion
fir den angrenzenden Naturraum hat (s. auch Kap. 3.8).

Die Flachen zwischen der vorhandenen Bebauung und den Gleisanlagen haben sich naturnah
entwickelt und werden fiir die Naherholung insbesondere von Radfahrer:innen und Spaziergan-
ger:innen genutzt. Es gibt groRflachige offene Bereiche parallel zu einem Schotterweg, der die
gesamte Flache von Ost nach West durchzieht, sowie dichter bewachsene Bereiche, wo sich Ge-
blische entwickelt haben. Die Gelandekante ist (iberwiegend mit dichten Brombeergebiischen be-
wachsen. Der westliche Bereich der Hangkante zwischen Otto- und Konradstral3e ist mit einer
markanten Reihe aus gré3eren Laubbdumen bestanden.

Die Flachen um das alte Bahnhofsgebaude sind intensiver gestaltet und bestehen liberwiegend
aus Rasenflachen mit vereinzelten Gro3geholzen.

Vegetationsbestand

Den gro3ten Flachenanteil im Plangebiet umfassen die ehemaligen Gleisanlagen. Dort haben sich
ruderalisierende Gras- und Staudenfluren gebildet, die teilweise auch bereits in gehélzbestandene,
dichter bewachsene Flachen tibergehen. So haben sich in den ebeneren Flachen des Plangebietes
groRere Weidengebiische gebildet sowie in den Ubergangsbereichen zur Hangkante und im Hang-
kantenbereich selbst dichte Brombeergebische. Teilweise finden sich auch Zierstraucher (Flie-
der), die gréRere Bestande bilden.
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Parallel zum Schotterweg und in den Randbereichen der noch aktiven Gleisanlagen finden sich
auch offenere, z. T. vegetationslose Bereiche, in denen sich kleinteilig Trockenrasenstrukturen so-
wie ruderale Gras- und Staudenfluren gebildet haben.

An der oberen Hangkante wachsen vereinzelt einige groRere Laubbaume (Ahorn, Erle, Blutbuche).
Der westliche Hangkantenbereich zwischen Otto- und Konradstrale ist dicht mit einer markanten
Reihe aus Ahornen (Stammdurchmesser 50 — 60 cm) und Pappeln (Stammdurchmesser 60 — 120
cm) bewachsen, so dass hier der Ortsrand von den Gleisanlagen aus nicht sichtbar ist. Die Bo-
schung unterhalb der Baumreihe ist dicht mit naturnahem Strauchaufwuchs bewachsen.

Zwei markante Baumgruppen befinden sich zudem im Umfeld des alten Schlutuper Bahnhofs, so
ein Lindenpaar (Stammdurchmesser 90 cm) 0Ostlich des Bahnhofsgebaudes sowie ein weiteres
Lindenpaar (Stammdurchmesser 50 — 70 cm) im 6stlichen Einmindungsbereich der Stral3e Am
Dovensee in das Plangebiet. Die Freiflachen im Abschnitt des Bahnhofs sind Uberwiegend als in-
tensiv geméahte Rasenflachen ausgebildet.

Natur- und Artenschutz

Das Landschaftsschutzgebiet "Schlutup” grenzt sidlich an die Gleisanlagen an. Ein Fachbeitrag
zum Artenschutz soll im weiteren Verfahren erarbeitet werden. Zu untersuchen ist das Vorkommen
von Brutvogeln, Fledermausen und Reptilien und ggf. von anderen relevanten Artengruppen.

Boden, Wasser, Altlasten

Ostlich vom Schlutuper Bahnhof befindet sich das nérdliche Ufer des rd. 8 ha groRen Schlutuper
Muhlenteichs (auch Dovensee genannt). Der Miihlenteich ist iber den Schlutuper Miihlenbach mit
der Trave verbunden. Der Landschaftsplan (Karte 3 b — Bodenwasserhaushalt, 2008) stellt das
Plangebiet als Perkolationstyp (Dinensand, Sand, Kies) dar. Ein Bodengutachten wird im weiteren
Planverfahren erstellt.

Hinweise auf schadliche Boden- oder Grundwasserverunreinigungen sind nicht bekannt. Von 1902
bis 1916 wurde die Flache fir den Personenverkehr genutzt. Seitdem werden von dort Giter trans-
portiert und umgeschlagen. Aufgrund der vorgehenden Umnutzung des Gebiets ist im Rahmen
des Bauleitplanverfahrens eine Schadstoffuntersuchung des Bodens vorgesehen.

Potenzielle Kampfmittelbelastung

Grundsatzlich sind Kampfmitteln in der Hansestadt Libeck nicht auszuschlieRen. Im Zuge des
Aufstellungsverfahrens wird zeitnah eine Anfrage zum mdglichen Vorkommen von Kampfmitteln
im Plangebiet gestellt werden.

Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes

Das Plangebiet ist von Larmimmissionen durch das Rangieren der Giterwagen auf den Gleisan-
lagen betroffen. Dartiber hinaus kann es bei einer Wiederaufnahme des Personenverkehrs auf der
angrenzenden Bahnflache zu erhéhten Larmbelastungen kommen. Eine schalltechnische Unter-
suchung ist im Zuge des Verfahrens vorgesehen.

In der Nahe der Gleisanlagen kann es zu spirbaren Erschitterungen in Gebauden und zu hdrba-
rem sekundaren Luftschall kommen. Weitere Untersuchungen sind im Zuge des Verfahrens vor-
gesehen.

2.3 Eigentumsverhaltnisse

Samtliche Flachen im Plangebiet befinden sich im Eigentum zweier privater Eigentimer. Wéhrend
der Ostliche Planbereich rund um das ehemalige Bahnhofsgebdude einem privaten Eigentimer
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gehort, befinden sich die sonstigen Bauflachen im Westen im Eigentum des Entwicklers des Be-
bauungsplanes. Die bestehenden Verkehrsflachen befinden sich im Eigentum der Hansestadt
Lubeck.

2.4 Bisheriges Planungsrecht

Fur den Plangeltungsbereich bestehen keine Bebauungspléane und ist planungsrechtlich dem Au-
Renbereich i. S. des § 35 BauGB zuzuordnen.

3. Ubergeordneten Planungen

3.1 Ziele und Grundsatze der Landesplanung

Die gemeindliche Bauleitplanung ist gemaf} 8 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung an-
zupassen. Diese Ziele sind im Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein (LEP) sowie im Regi-
onalplan fir den Planungsraum Il dargelegt.

Der Regionalplan fur den Planungsraum Il stellt die Hansestadt Libeck als ein Oberzentrum mit
zentralen Funktionen Uber die Grenzen des Planungsraums hinaus dar. Das Plangebiet wird als
baulich zusammenhangendes Siedlungsgebiet eines zentralen Orts ausgewiesen. Die zentralen
Orte sind Schwerpunkte der Siedlungsentwicklung, die durch eine der kinftigen Entwicklung an-
gepassten Ausweisung von u. a. Wohnbauflache dieser Aufgabe gerecht werden (Ziel der Raum-
ordnung).

Das Plangebiet des aufzustellenden Bebauungsplans liegt vollstdndig in den dargestellten Sied-
lungsachsen des Regionalplans. Ziel der Raumordnung fir den Ordnungsraum Liibeck ist es, dass
sich die siedlungsbezogene Entwicklung im Wesentlichen im Achsenraum vollziehen soll. Die Bau-
leitplanung steht im Einklang mit den Zielen der Raumordnung.

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

Die mit der Aufstellung des Bebauungsplans verfolgte Entwicklung von Wohnbauflachen durch die
Nachnutzung brach gefallener Bahnflachen als Arrondierung einer bestehenden Siedlung steht
somit im Einklang zu den Zielen der Landes- und Regionalplanung.

3.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Der geltende Flachennutzungsplan (FNP) stellt die Flache als Wohnbauflache, gemischte Baufla-
che und Bahnanlage dar. Der Bebauungsplan ist mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohnge-
bietes in dem geplanten Umfang nicht in Gdnze aus dem geltenden Flachennutzungsplan entwi-
ckelbar. Es ist daher erforderlich, den Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung fir den
Teilbereich der bisherigen gemischten Bauflache und der Bahnanlage anzupassen (8§ 13 Abs. 2
Nr. 2 BauGB).

3.3 Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Hansestadt Lubeck (ISEK 2010)

Fur den Stadtteil Schlutup werden im ISEK mehrere Projekte fur die Weiterentwicklung genannt.
Das Plangebiet betreffend formuliert das ISEK folgende Entwicklungsziele:
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Stabilisierung als attraktiven Wohnort fir Familien mit Kindern,

Halten und Werben mittlerer Einkommensschichten,

Sicherung preiswerten Wohnraums fiir einkommensschwachere Einwohner:innen,
Vermarktung von ungenutzten Gewerbeflachen.

Die Planung folgt den Entwicklungszielen des ISEK.

3.4 Wohnungsmarktkonzept 2013 und Wohnungsmarktbericht 2020

Gemald dem aktuellen Wohnungsmarktbericht 2020, der das Wohnungsmarktkonzept 2013 unter
Bertcksichtigung der letzten Bevdlkerungs- und Haushaltsprognose fortschreibt, wird Libeck in
den nachsten Jahren bis 2040 voraussichtlich einen Uber die Bestandserneuerung hinausgehen-
den zusatzlichen Bedarf von ca. 5.300 Wohnungen haben.

Unter anderem aufgrund der voraussichtlich auch in den néachsten Jahren noch anhaltenden Zu-
zuige wird dabei das Gros der erwarteten Bevolkerungs- und Haushaltszunahme bereits in den
nachsten Jahren auf die Hansestadt Liibeck zukommen. Dementsprechend geht das Wohnungs-
marktkonzept von einem Bedarfsschwerpunkt im Bereich des Geschosswohnungsbaus aus.
Gleichwohl wird auch firr die nachsten Jahre ein erheblicher Bedarf an Einfamilienhausgrundsti-
cken gesehen, um insbesondere junge Familien am Ort zu halten bzw. entsprechende Zuziige zu
generieren. Der Wohnungsmarktbericht geht dementsprechend von einer Verteilung des zusatzli-
chen Bedarfs zu zwei Dritteln auf den Geschosswohnungsbau und einem Drittel auf den Bau von
Einfamilienh&usern aus.

Das im Plangebiet fur die neue Siedlung in Schlutup vorgesehene Spektrum an Wohnformen (50
Wohneinheiten (WE), davon ca. 38 WE in Geschosswohnungsbau, ca. 12 WE im Reihenhausbau
oder Einfamilienhausbau) tréagt zur Deckung des dringenden Wohnungsbedarfs bis 2040 bei. Ins-
gesamt 30 % der geplanten Wohneinheiten werden im geférderten Wohnungsbau errichtet.

Bei dieser im Wohnungsmarktbericht aufgezeigten Potenzialflache handelt es sich um eine Brach-
flache am auRReren Siedlungsrand. Zwar sind in Schlutup durch die Aufgabe und Neuordnung von
Hafen- und Gewerbeflachen verschiedene Flachenpotenziale auch im Innenbereich vorhanden,
jedoch handelt es sich bei dieser Planung um eine Konversion ehemaliger Bahnflachen, so dass
keine unberiihrte Flache beansprucht wird und die Inanspruchnahme von AulRenbereichsflachen
hinnehmbar ist. Das Plangebiet ist trotz Lage am Gleisbett des ehemaligen Bahnhofs Schlutup gut
fur eine Siedlungsflachenerweiterung geeignet, da es Uber eine gute infrastrukturelle Anbindung
verfligt und den bisherigen Siedlungsbereich sinnvoll arrondiert. Daher wird die Entwicklung von
Wohnbauflachen im Plangebiet insbesondere zur Deckung des Wohnbedarfs der Hansestadt
Libeck fur dringend erforderlich erachtet.

Die Flachen am ehemaligen Schlutuper Bahnhof werden im Wohnungsmarktbericht 2020 als ,,Pro-
jekte in Bearbeitung (B-Planverfahren)” dargestellt. Die Schaffung von Planungsrecht bietet die
Moglichkeit, Wohnraum in stadtebaulich integrierter Lage zeitnah bereit zu stellen.

3.5 Konzept zur zukunftsorientierten Stadtentwicklung Liibeck 2030

In dem 2015 aufgestellten Stadtentwicklungskonzept ,Zukunftsorientierte Stadtentwicklung Libeck
2030" wurden Suchraume fur die Wohnbauflachenentwicklung identifiziert und bewertet. Das Plan-
gebiet wurde unter der Bezeichnung ,W16 ,Bahnhof Schlutup® in die Kategorie 2, als potenzielle
Wohnbauflache vorzuhalten und von weiteren konkurrierenden Nutzungen freizuhalten, eingestuft
(gemalfl dem Beschluss vom 27.11.2014 durch die Birgerschaft der Hansestadt Lubeck).

Die mit der Aufstellung des Bebauungsplans verfolgte Entwicklung von Wohnbauflachen steht im
Einklang mit den genannten Entwicklungszielen.
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3.6 Landschaftsrahmenplan Planungsraum Il 2020

Der 2020 neu aufgestellte Landschaftsrahmenplan fur den Planungsraum Il stellt in Hauptkarte 1
Blatt 2 fur die Flachen sudlich der Gleisanlagen (Naturraum Speckmoorgraben und Schlutuper
Muhlenteich) ein Gebiet mit besonderer Eignung zum Aufbau eines Schutzgebiets- und Biotopver-
bundsystems dar. Das Plangebiet selbst liegt in einem groRraumigen Trinkwassergewinnungsge-
biet.

3.7 Gesamtlandschaftsplan der Hansestadt Libeck

Das Entwicklungskonzept des am 04.03.2008 beschlossenen Gesamtlandschaftsplans der Han-
sestadt Lubeck (GLP) stellt fur das eigentliche Plangebiet den Gehélzbestand an der nordwestli-
chen Hangkante dar.

Fur die Flachen sudlich der Gleisanlagen (Naturraum Speckmoorgraben und Schlutuper Mihlen-
teich) stellt der GLP besonders geeignete Flachen zum Aufbau eines Biotopverbundsystems, ge-
setzlich geschuitzte Biotope und Flachen mit festgesetzten AusgleichsmalRnahmen dar.

Der fUr das Plangebiet relevante Plan 5.3 des Teillandschaftsplans ,Anpassung an den Klimawan-
del” (2014) stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplans als Suchraum fiir Wohnen: Flachen in
1. Prioritat (Wohnen umzusetzen) dar. Sudlich des Plangebiets liegen der Naturraum Speckmoor-
graben und der Schlutuper Mihlenteich. Die Karte 5.3 stellt diese Flachen mit besonderer Bedeu-
tung fir den Klimaschutz und die Klimaanpassung dar.

Weitere Hinweise zur klimatischen Einschatzung des Plangebiets zeigt die Klimafunktionskarte der
<Klimaanalyse Libeck" (2017). Demnach grenzt das Plangebiet an bebaute Flachen in einem Sied-
lungsraum mit einer guinstigen bioklimatischen Situation. Die Flachen stdlich des Plangebiets wur-
den als Ausgleichsraum mit hoher bis sehr hoher bioklimatischer Bedeutung gekennzeichnet.

3.8 Landschaftsplanerisches Entwicklungskonzept Erholung in Libeck (LEK 2010)

In dem vertiefenden Landschaftsplanerischen Entwicklungskonzept "Erholung in Libeck" werden
die sudlich an die Gleisanlagen angrenzende Speckmoorniederung sowie der Muhlenteich als
Grinzug ,Speckmoor und Dovensee* mit besonderer Eignung fur die landschaftsgebundene Er-
holung dargestellt. Der parallel zu den Gleisanlagen sudlich liegende Weg ,Am Teich“ hat eine
wichtige ErschlielBungsfunktion fir das Naherholungsgebiet und verbindet den Naturraum mit der
Ortsmitte.

4.  Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans 26.05.00 - Ehemaliger Bahnhof Schlutup / Konradstralle -
sollen im Wesentlichen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung einer neuen
Wohnbebauung auf ehemaligen Bahnflachen in Erweiterung des sudlich der Wesloer Stral3e gele-
genen Wohngebietes geschaffen werden. Dariiber hinaus sollen die zum ehemaligen Bahnhof ge-
horenden Gebaude mit ihren Nutzungen einschliellich der zugehérigen Grinflachen planungs-
rechtlich gesichert werden.

Die Planung beinhaltet folgende Maflinahmen (Liste ist nicht abschliel3end):
- Umnutzung einer Brachflache durch die Entwicklung als allgemeines Wohngebiet,

- Umsetzung eines verkehrsberuhigten und durchgriinten Bebauungskonzepts fir ca.
50 Wohneinheiten,

- Errichtung von Griindachern auf samtlichen Neubauten,
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- vertragliche Sicherung eines 30 %-Anteils geforderter Wohnungen,

- Verknipfung des neuen Wohngebiets mit der Umgebung durch Entwicklung von neuen Wege-
verbindungen,

- Sicherung einer 6ffentlichen Zuwegung zu einem potenziellen Bahnsteig,
- Erhalt der vorhandenen Baume und Geholzgruppen und

- Sicherung des denkmalgeschitzten Bahnhofsareals und den ndrdlich angrenzenden Wohngér-
ten in der Stral3e Am Dovensee.

Geplante Nutzungen

Die geplante Wohnbebauung im westlichen Teil des Plangebietes soll die angrenzenden beste-
henden Siedlungsstrukturen arrondieren und einen stadtebaulichen Abschluss zu den verbleiben-
den Bahnanlagen und dem angrenzenden Landschaftsraum bilden.

Geplant ist eine einreihige Bebauung stdlich der bestehenden Wohnbebauung parallel zu den
Gleisanlagen. Im Westen des Plangebiets sidlich der Konradstral3e sollen drei Einfamilienhauser
als Doppel- bzw. Einzelhaus errichtet werden. Insgesamt sind zwischen Konradstra3e und der
StraRe Am Bullenkrooch sechs Mehrfamilienhduser mit jeweils vier Vollgeschossen vorgesehen.
Die geplanten Geschosswohnungsbauten wirken aufgrund der vorhandenen Topographie aus
Richtung Norden dreigeschossig. Das jeweils untere Geschoss soll der Unterbringung des ruhen-
den Verkehrs sowie von KellerrAumen dienen. Es ist ebenerdig von der sidlich der geplanten Ge-
baude gelegenen ErschlieBungsstralle befahrbar. Da das untere Geschoss baurechtlich als Voll-
geschoss zu werten ist, setzt der Bebauungsplan vier Vollgeschosse ohne ein weiteres Nichtvoll-
geschoss fest. Die Nutzung des unteren Geschosses als Park- und Kellergeschoss wird im weite-
ren Verfahren textlich festgesetzt. An die geplanten Geschosswohngebaude schliel3en sich Rich-
tung Osten zweigeschossige Kettenhauser sowie zwei weitere Doppelhaushalften an. Die Garten,
Terrassen und Balkone werden uberwiegend nach Norden ausgerichtet, um den immissionsrecht-
lichen Anforderungen des Bahnbetriebs gerecht zu werden. Die Stellplatze fur die Ketten-, Doppel-
und Einzelhauser sind ebenerdig bzw. in Garagen zwischen den Gebauden vorgesehen.

Auf dem Grundstiick rund um das ehemalige Bahnhofsgeb&ude sind keine weiteren Neubauten
geplant. Das Grundstiick des denkmalgeschiitzten Bahnhofs sowie flr die nérdlich angrenzenden
gartnerisch oder als Weideland genutzten Grundstticke werden bestandssichernde Festsetzungen
getroffen. Der ehemalige Bahnhof soll auch kinftig durch eine Mischung aus Wohn- und das Woh-
nen nicht stérenden Gewerbenutzungen genutzt werden. Auf den westlich und nérdlich angren-
zenden Freiflachen soll weiterhin die Nutzung durch private Hausgéarten stattfinden bzw. wie im
Bestand zu Telekommunikationszwecken nutzbar sein. Fir letzteres werden im weiteren Verfahren
max. Héhen und nutzbare Flachen fur oberirdische bauliche Anlagen ermittelt und festgesetzt. Fir
das Wohngebaude Am Dovensee 6 sollen ebenfalls bestandssichernde Festsetzungen getroffen
werden

Im gesamten Plangebiet sollen insgesamt 50 Wohneinheiten in verschiedenen Grundrissen und
Wohnungstypen entstehen. Davon sollen 30 % (15 Wohnungen) im sozialen Wohnungsbau errich-
tet werden. Die Halfte davon (7 WE) kdnnen auch im 2. Férderweg errichtet werden. Folgende
Wohneinheiten und Wohntypologien sollen entwickelt werden:

- ca. 38 Wohneinheiten in sechs Geschosswohnungsbauten
- ca. 7 Wohneinheiten im Kettenh&userbau

- ca. 5 Wohneinheiten im Einfamilienhausbau
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Die PlanstralRe hat eine Breite von 6,50 m und eignet sich fur einen verkehrsberuhigten Endaus-
bau. Die PlanstralRe wird durch die KonradstralRe und die Stral3e Am Bullenkrooch an das vorhan-
dene StralRennetz angebunden.

Sudlich der PlanstralRe wird das Plangebiet durch einen mit Hecken zu bepflanzenden Grinstreifen
von der Bahnflache abgegrenzt.

Das Gebiet soll fur FuBganger:innen und Radfahrer:innen von West nach Ost durchgéngig er-
schlossen werden.

5. Finanzielle Auswirkungen

Der Hansestadt Libeck entstehen durch die Planung und Umsetzung der Planung keine Kosten.

6. Rechtsgrundlagen und Fachgutachten

6.1 Rechtsgrundlagen

Der Aufstellungsbeschluss erfolgt aufgrund des § 2 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung
vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3635), zuletzt geandert am 10. September 2021 (BGBI. | S.
4147, 4151).

6.2 Fachgutachten

Es sind folgende Gutachten / Fachplanungen noch zu erarbeiten:
- Landschaftsplanerischer Fachbeitrag

- Faunistische Potenzialanalyse

- Bodengutachten / Schadstoffuntersuchung

- Schalltechnische Untersuchung

- Erschitterungstechnische Untersuchung

- Wasserwirtschaftlicher Begleitplan

- Energiekonzept

Lubeck, den 07.10.2021

Fachbereich 5, Bereich Stadtplanung und Bauordnung, 5.610.4 / Co
in Zusammenarbeit mit den Bliros

claussen-seggelke stadtplaner, Hamburg und

Andresen Landschaftsarchitekten, Lubeck
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26.05.00

EHEMALIGER BAHNHOF SCHLUTUP / KONRADSTRARE ~ TEIL A - PLANZEICHNUNG

ZEICHENERKLARUNG

- Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

- Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO 2017) , die durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geéndert worden ist.

FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

MaB der baulichen Nutzung, Hohe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

z.B.1V Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal} (§ 20 Abs. 1 BauNVO)
* Ausschluss von weiteren Nichtvollgeschossen, vgl. stédtebaulicher Entwurf

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

e Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVvO)

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

|:| StralRenverkehrsflache

E— Stra3enbegrenzungslinie

EZE] Mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flachen

Flachen fiir Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

|:| Flachen fiir Anlagen der Telekommunikation

IX’ Funkturm

Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

- Private Griinflache
|:| Offentliche Griinfliche

Sonstige Planzeichen
—— — Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

_DE] _ Denkmalschutz - Ensemble

Darstellungen ohne Normcharakter

m Vorhandene Gebaude mit Hausnummem

o0——0 Flurstiicksgrenzen

z.B. 371151 Flurstiicksbezeichnung
z.B.125, Bemaflungen in Metemn
© Baum: Bestand

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und nach § 9 (4) BauGB sowie nach § 92 der Landesbauordnung
wird nach BeschluBfassung der Biirgerschaft der Hansestadt Liibeck vom 00.00.0000 die Satzung liber den
Bebauungsplan 26.05.00 - ehemaliger Bahnhof Schiutup / Konradstralle -

bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen.

SATZUNG DER HANSESTADT LUBECK

BEBAUUNGSPLAN 26.05.00
- ehemaliger Bahnhof Schlutup / Konradstrafe -

Stand des Verfahrens : Aufstellungsbeschluss

M. 1:1500

Datengrundiage Vemmessung, 09.2018 im UTM-Koordinatensystem

Hansestadt LUBECK =
Der Burgermeister
Fachbereich 5 - Planen und Bauen

Bereich 5.610 - Stadtplanung

Herausgsber: Vermessungsbiiro Kummer, Libeck.

Stand: 06.10.2021
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