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1. Einleitung

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet des aufzustellenden Bebauungsplanes liegt im Stadtteil Travemunde inner-
halb des Stadtbezirks Alt Traveminde und umfasst die Flurstiicke 29/4, 28/3, 27/4, 29/3, 28/2,
27/3 und 76/27 ganzheitlich sowie das Flurstiick 27/1 und 61/14 in Teilen (Gemarkung Gne-
versdorf, Flur 2).

Begrenzt wird das ca. 10 ha umfassende Plangebiet im Siden durch die Stralle ,Howings-
brook®, im Norden durch die StraRe ,Rddsaal“ und im Osten durch die StralRe ,Steenkamp®.
Im Westen wird das Plangebiet durch einen Knick begrenzt.

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs zum Bebauungsplan kann sich wahrend der Durchfih-
rung des Aufstellungsverfahrens noch verandern/vergréf3ern. Verwiesen wird auf Kapitel 6.7
der Begriindung.

1.2 Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die geplante Entwicklung eines neuen
Wohngebietes einschlief3lich erforderlicher Infrastruktur (u. a. Kita, Spiel- und Grinflachen) am
ndrdlichen Siedlungsrand von Travemiinde.

Mit der Entwicklung des Wohnbaugebietes kann ein Beitrag zur Deckung der Wohnraumver-
sorgung in Lubeck, hier speziell im Stadtteil Traveminde, geleistet werden. Nach dem aktuel-
len Wohnungsmarktbericht 2024 besteht fur die Hansestadt Lubeck ein Gesamtbedarf von bis
zu 4.900 zusatzlichen Wohneinheiten bis in das Jahr 2040.

Es sollen sowohl 80 freistehende Einfamilienhauser als insbesondere familienbezogene
Wohnform als auch 120 Wohnungen im Geschosswohnungsbau, davon 90 Wohnungen im
geforderten Wohnungsbau, entstehen (siehe auch Planungsziele, Kap. 5). Mit der Wohnraum-
schaffung soll einerseits der Uberalterung im Stadtteil Travemiinde sowie andererseits einer
Knappheit an bezahlbarem Wohnraum entgegengewirkt werden. Die beabsichtigte Wohnbau-
entwicklung tragt zur weiteren Stabilisierung des Stadtteils Travemiindes als Wohnort bei. Dies
entspricht der stadtebaulichen Zielsetzung fur den Stadtteil Traveminde gemaf Integriertem
stadtebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK) vom Jahr 2010.

Exkurs:

Der Anteil der Altersgruppe der tber 65-Jahrigen liegt im Stadtteil Traveminde mit ca. 45 %
deutlich Uber dem gesamtstadtischen Durchschnitt von 23 %!. Beziglich des bezahlbaren
Wohnraums bestehen im Stadtteil Traveminde mit 205 geférderten Wohnungen nur rd. 2,5 %
der insgesamt rd. 7.812 gefdrderten Wohnungen in der Hansestadt. Bis 2030 werden die noch
bestehenden Bindungen von geforderten Wohnungen im Stadtteil Travemiinde nahezu voll-
standig auslaufen. Hinsichtlich der Angebotsmieten liegt Travemiinde im stadtweiten Vergleich
im Durchschnitt?.

1 vgl. Hansestadt Lilbeck (Hrsg.) (2023): Statistisches Jahrbuch — Liibeck in Zahlen 2019-2022. URL: https:/bekanntmachun-
gen.luebeck.de/dokumente/d/1720/inline.

2 ygl. Hansestadt Liubeck (Hrsg.) (2023): Wohnungsmarktbericht 2024. URL: https://www.luebeck.de/files/stadtentwicklung/stadt-
planung/Wohnungsmarktbericht2024.pdf.
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Im Jahr 2018 wurde der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan mit der dazugehérigen
Anderung des Flachennutzungsplans beschlossen. Zur Qualitatssicherung eines stadtebauli-
chen und freiraumplanerischen Konzeptes wurde in den Jahren 2021/2022 ein Gutachterver-
fahren mit vier teilnehmenden Blrogemeinschaften aus Stadtplaner:innen und Freiraumpla-
ner:innen durchgefihrt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, da eine Bebauung im Landschafts-
schutzgebiet und im AulRenbereich geman § 35 BauGB nicht zuldssig ist.

1.3 Planungsrechtliches Verfahren

Aufstellung eines Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan soll als Angebotsbebauungsplan im Normalverfahren, d. h. mit Durchfih-
rung der in den 88 3 und 4 BauGB vorgesehenen Verfahrensschritte der zweistufigen Offent-
lichkeits- und Behérdenbeteiligung sowie mit Durchfihrung einer Umweltprifung inkl. Erarbei-
tung eines Umweltberichts, aufgestellt werden.

Flachennutzungsplananderung im Parallelverfahren

Der Flachennutzungsplan der Hansestadt Lubeck, dieser stellt fir den Bereich des Plangebiets
,Flachen fur die Landwirtschaft* dar, soll gemaf 8 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB parallel zur Aufstellung
des Bebauungsplanes 32.59.00 — Howingsbrook /Rédsaal — geéndert werden. Das Planverfahren
wird als 100. Anderung des Flachennutzungsplans durchgefiihrt.

Teilentlassung aus dem Landschaftsschutzgebiet (LSG)

Das Plangebiet liegt im Landschaftsschutzgebiet ,Brodtener Winkel“. Zur Umsetzung der ge-
planten Wohnbauentwicklung ist eine Entlassung der Plangebietsflachen aus dem Land-
schaftsschutzgebiet erforderlich. Hierzu ist ein Verfahren zur Anderung der Stadtverordnung
uber das Landschaftsschutzgebiet ,Brodtener Winkel“ vom Februar 1992 durchzufihren.

Zielabweichungsverfahren

Das Plangebiet liegt gemaR Regionalplan in einem regionalen Griinzug und auf3erhalb des
Siedlungsachsenraums. Die beabsichtigte Entwicklung der Flachen steht damit den Zielen der
Raumordnung entgegen. Es wird ein Zielabweichungsverfahren gemai § 13 LaPlaG erforder-
lich.

Der Regionalplan befindet sich derzeit in der Neuaufstellung. Bei Beschluss tUber den Regio-
nalplan in der derzeit veroffentlichten Fassung (2. Entwurf, Stand 2025) ist die Durchfiihrung
eines Zielabweichungsverfahrens nicht erforderlich (vgl. Kap. 3.1).

2. Ausgangssituation

2.1 Bisherige Entwicklung und Nutzung

Bebauungs- und Nutzungsstruktur (Plangebiet und Umfeld)

Das Plangebiet wird landwirtschaftlich genutzt. Die Flache ist nahezu vollstandig durch
Knickstrukturen eingegrunt.

Entwurf zur frihzeitigen Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB / Stand: Juli 2025 5
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Im Norden und Westen schlie3en ebenfalls landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Eine Golf-
platzanlage befindet sich norddstlich des Plangebietes. Sidlich und dstlich des Plangebiets
kennzeichnet sich die Umgebung durch heterogen gepragte Siedlungsbereiche mit Einzel-
haus-, Doppelhaus und Reihenhausbebauungen. Im Siden ist Geschosswohnungsbau aus
den 70er-Jahren vorhanden, welcher bis zu acht Geschosse aufweist. Davon Ostlich befindet
sich auf Hohe des Plangebiets eine Kleingartenanlage in einer Breite von ca. 210 m.

Verkehrliche ErschlieRung - Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die landwirtschaftliche Flache wird zurzeit Gber die Stralen ,Howingsbrook® und ,Rédsaal®
erschlossen. Uber die StraRe Howingsbrook besteht eine direkte Anbindung an die B 75 und
B 76 sowie an den restlichen Siedlungskoérper von Travemiinde. Die Bundesstral3en ermaogli-
chen eine regionale Verknipfung nach Norden (B 76, Richtung Scharbeutz) und Stden (B 75,
Richtung Lubeck Innenstadt) und eine schnelle Erreichbarkeit der A 226 bzw. A 1, wodurch
eine sehr gute Uberregionale Anbindung gegeben ist. Die Libecker Innenstadt ist tber die
B 75 in ca. 15 bis 20 Autominuten zu erreichen.

Verkehrliche ErschlieRung - Nichtmotorisierter Individualverkehr (NMIV)

Aufgrund der derzeit landwirtschaftlichen Nutzung der Plangebietsflache besteht keine Anbin-
dung an das bestehende Ful3- und Radwegenetz. Mit Umsetzung der Planung soll eine Ein-
gliederung der Plangebietsflachen in das bestehende Netz erfolgen. Das stadtische Umfeld ist
insgesamt durch vielfaltige Durchquerungsmdglichkeiten gekennzeichnet. Die Siedlungsfla-
chen sind immer wieder durch Griinziige durchzogen, wodurch unterschiedliche Angebote in
wenigen Minuten mit dem Fahrrad oder zu Ful3, weitgehend separiert vom motorisierten Ver-
kehr, erreicht werden kénnen. Der umgebende Landschaftsraum des Plangebietes ist aktuell
nicht mit Wegen durchzogen. Die StralRe Rddsaal wird fir den Fahrverkehr und untergeordnet
fur die Naherholung genutzt.

Anbindung durch den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet wird derzeitig durch drei Buslinien (Linie 30, 35 und 40) tangiert.

Die Linie 35 erschlief3t ringféormig weite Teile des Stadtbezirks Alt-Travemiinde sowie weiter-
gehend den Stadtbezirk Teutendorf und den Ortsteil Warnsdorf der Gemeinde Ratekau. Aktu-
ell wird diese Linie in geringer Taktfolge im 2-Stunden-Takt bedient.

Die Linien 30 und 40 verbinden das Plangebiet mit dem Hauptbahnhof (ZOB), der Lubecker
Innenstadt sowie dem Strandbahnhof Libeck-Traveminde. Die Linien weisen dabei einen
Halbstundentakt auf. Uber den Strandbahnhof (ca. 1,2 km Entfernung) ist eine Schienenan-
bindung des Stadtteils Travemunde sichergestellt. Zukinftig soll der Schienenverkehr aufge-
wertet und ein punktueller Halbstundentakt vom Traveminder Bahnhof Richtung Libecker
Hauptbahnhof erreicht werden. Dadurch wird die Verknipfung Bus/Bahn und Rad/Bahn at-
traktiver gestaltet.

2.2 Natur und Umwelt

Topographie

Das Plangebiet weist insbesondere im Westen ein starkes Gefélle auf. Hier besteht eine
Kuppe. Auf einer Lange von circa 355 m féllt das Gelande vom hochsten Punkt im Westen um
etwa 12 m nach Osten hin ab. Neben dem Gelandetiefpunkt im Osten befindet sich ein weite-
rer Gelandetiefpunkt im Stidwesten des Gebietes.

6 Vorentwurf zur friihzeitigen Beteiligung gem. 8§ 3 Abs. 1 BauGB / Stand: Juli 2025
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Aufgrund der Hohenlage liegt das Plangebiet nicht in einem potenziellen Uberschwemmungs-
gebiet oder in tberschwemmungsgefahrdeten Gebieten der Trave bzw. Ostsee, sodass Be-
lange des Hochwasserschutzes bei der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht zu berick-
sichtigen sind.

Bodenversiegelung

Die Plangebietsflache weist aufgrund der aktuellen Nutzung als Ackerflache keine Versiege-
lung auf. Hiervon ausgenommen ist der im Geltungsbereich integrierte Bereich der Stral3e
Howingsbrook.

Gemal3 einer orientierenden Baugrunduntersuchung (Gutachten mit Stand vom 05.10.2015)
lagern im Plangebiet unter humosen Mutterbodenschichten/Auffillungen tberwiegend tonige
Schluffe (Geschiebelehme/-mergel), in die nur lokal vereinzelt geringmachtige Sande mit un-
terschiedlicher Kérnung zwischengeschaltet sind. Vor dem Hintergrund der bindigen Geschie-
belehme/-mergel lassen die Bodenverhaltnisse innerhalb des Plangebietes nahezu keine Ver-
sickerung zu.

Vegetationsbestand

Pragend ist die Vegetation des jeweiligen landwirtschaftlichen Ackerbaus. Die Flache wird
durch Knickstrukturen (gesetzlich geschitzte Biotope) von der weiteren Umgebung abge-
grenzt.

Natur- und Artenschutz

Hinsichtlich des Naturschutzes wird auf die gesetzlich geschiitzten Knickstrukturen verwiesen.
Darlber hinaus liegt das Plangebiet innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Brodtener Win-
kel (vgl. Kap. 3.9).

Bezogen auf den Artenschutz wurde eine artenschutzrechtliche Prifung vorgenommen (Stand
2017). Die Erarbeitung einer aktuellen artenschutzrechtlichen Prifung ist im weiteren Verlauf
der Planung erforderlich.

DarlUber hinaus wurde eine Natura 2000 Prifung mit Stand vom Jahr 2017 erarbeitet. Auch
diese ist im Laufe des Verfahrens zu erneuern.

Altlasten(verdacht)

Es liegen keine Hinweise auf altlastenrelevante Nutzungen, Altablagerungen oder sonstige Ver-
unreinigungen des Untergrundes im Plangebiet vor.

Potenzielle Kampfmittelbelastung

Gemal KampfmittelrAumdienst Schleswig-Holstein handelt es sich bei der Plangebietsflache
um keine Kampfmittelverdachtsflache (Stand: November 2022).

2.3 Standorteignung nach Klimaschutzkriterien

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

Entwurf zur frihzeitigen Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB / Stand: Juli 2025 7
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Die Bewertung erfolgt einheitlich nach sieben vorgegebenen Klimaschutzkriterien unter Ver-
wendung einer funfstufigen Bewertungsskala.

Sehr gute Gute
Standorteignung | Standorteignung

Mittlere
Standorteignung

Geringe Keine
Standorteighung | Standorteignung

o

Die klimaschutzbezogene Bewertung der Eignung des Standortes Howingsbrook / Rédsaal flr
die beabsichtigte Entwicklung als Wohngebiet ist der nachstehenden Tabelle zu entnehmen:

Klimaschutzkriterium

Eighung

Erlauterung

Flachenrecycling / -aufwertung

Je geringer der Eingriff in 6kologisch /
landwirtschaftlich wertvolle Flachen,
desto besser die Standorteignung

Es handelt sich um eine intensiv land-
wirtschaftlich genutzte Flache. Gemal
8§ 1a (2) BauGB sollen u. a. landwirt-
schaftliche Flachen nur im notwendi-
gen Umfang umgenutzt werden.
Grundsatzlich gilt, eine Innenentwick-
lung der AuRRenentwicklung vorzuzie-
hen (vgl. 8 1 (5) BauGB).

Verkehrsvermeidende Lage

Je mehr Infrastruktur in der Nahe (z.B.
Nahversorgung, Schule, Kita, Naher-
holung), desto besser die Standorteig-
nung

Vom Plangebiet sind ful3laufig bzw.
mit dem Rad zwei Kitas und die
Grund- und Gemeinschaftsschule
~Schule am Meer” zu erreichen. Zu-
dem sind zu Erholungszwecken Park-
anlagen und der Travemiinder Strand
zu FuR, mit dem Rad oder OPNV zu
erreichen. Das nachstgelegene Nah-
versorgungszentrum (Travemiinde -
Nordmeerstraf3e) befindet sich in ei-
ner fu3laufigen Entfernung von ca. 1,2
km.

Verkehrsreduzierende Lage

Je besser die Anbindung an den Um-
weltverbund (z. B. OPNV, FuR- und
Radwegenetz), desto besser die Stan-
dorteignung

Das Plangebiet wird derzeitig durch
drei Buslinien (Linie 30, 35 und 40) tan-
giert. Die Entfernung zu den Bushalte-
stellen betragt je nach Bezugspunkt in-
nerhalb des Plangebiets bis zu 500 m
Luftlinie. Geplant ist, dass die Buslinie
35 zukiinftig durch das Plangebiet mit
entsprechendem Haltepunkt gefihrt
wird.

Uber die drei Buslinien besteht eine
Anbindung an den Strandbahnhof
Travemuinde, Uber den schienenge-
bunden der Lubecker Hauptbahnhof
erreicht werden kann. Zudem besteht

8 Vorentwurf zur friihzeitigen Beteiligung gem. 8§ 3 Abs. 1 BauGB / Stand: Juli 2025
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Erlauterung der Planung

Uber die Buslinien 30 und 40 eine di-
rekte Anbindung an die Liibecker In-
nenstadt.

Eine Anbindung an das bestehende
FuR3- und Radwegenetz kann erfol-
gen.

Gefahrdung gegenlber Starkregen
Je geeigneter die Flache fur die Puffe-

Durch die vorhandenen Bodenverhalt-
nisse ist die Flache nicht fur die Puffe-

rung von Starkregenereignissen (insb. rung von Starkregen geeignet.

hinsichtlich Versickerung), desto bes-

ser die Standorteignung

Stadtklimatische Verhaltnisse . Das Plangebiet und die umliegenden

Je weniger bedeutsam die Flache fur Ackerflachen stellen Kaltluftentste-

das (lokale) Stadtklima, desto besser hungsgebiete dar.

die Standorteignung _
Vom Plangebiet ausgehende Kaltluft-
leitbahnen verlaufen Richtung Sud-
westen.
Insgesamt kommt der Plangebietsfla-
che eine mittlere bioklimatische Be-
deutung zu.

Warmeversorgungspotenziale + Die Flache ist nicht an ein Warmenetz

Je groler die Potenziale fir den Ein- angeschlossen.

satz erneuerbarer Energien (z.B. War- o _

menetze, Geothermie), desto besser Es besFeht die Moglichkeit der ge-

die Standorteignung othermlschen Nu.'.czung des Untgrgrun-
des mittels Erdwarmesonden (hier:
oberflachennahe Geothermie). Der
Einsatz von Luftwarmepumpen und
Solarenergie ist — wie bei jedem Neu-
baugebiet — mdglich.

Besitzverhéaltnisse 0 Das Plangebiet hat ein privater Inves-

Je besser der Zugriff auf die Flachen tor zwecks Entwicklung i. S. des Be-

durch die Stadt, desto besser die schlusses ,Lubeck 2030 erworben.

Standorteignung Die Umsetzung der Planung wird mit-
tels stadtebaulichen Vertrag gesichert.

2.4 Eigentumsverhéltnisse

Es befinden sich samtliche Flachen innerhalb des Geltungsbereiches (aul3er der &ffentlichen
StralRe ,Howingsbrook® sowie der Knicks im Stiden und Osten) in Privateigentum. Die Vorha-
bentragerin hat die Flachen notariell gesichert.

Die im Zusammenhang mit der Wohngebietsentwicklung zu planenden offentlichen Verkehrs-
und Grunflachen sollen nach der Herstellung geman eines noch zu schlieRenden Erschlie-
Bungsvertrages an die Hansestadt Libeck tibergeben werden.

Entwurf zur frihzeitigen Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB / Stand: Juli 2025 9
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2.5 Bisheriges Planungsrecht

AuRenbereich im Sinne des § 35 BauGB

Die landwirtschaftlichen Flachen liegen im Auf3enbereich gemal 8§ 35 BauGB. Die Flachen
befinden sich zudem innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Brodtener Winkel®.

Bebauungsplan 32.29.00 ,Steenkamp/Kowitzberg® und 32.52.00 ,Travemunde/Brunskrog*

Mit dem Bebauungsplan werden u. U. im Osten (im Bereich der bestehenden Knickstrukturen)
und im Siden (im Bereich der bestehenden Knickstrukturen und der Straf3e Howingsbrook)
Teilbereiche von bestehenden Bebauungsplanen (siehe Uberschriften) tiberplant. Die in den
Uberlagerungsbereichen bestehenden Festsetzungen werden ggf. durch die Festsetzungen
des Bebauungsplan 32.59.00 ersetzt.

3.  Ubergeordnete Planungen

3.1 Ziele und Grundsatze der Landesplanung

Landesentwicklungsplan (LEP) Schleswig-Holstein - Fortschreibung 2021

Im Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein von 2021 werden lbergeordnete Ziele und
Grundsatze fur die raumliche Entwicklung des Landes Schleswig-Holstein formuliert.

Travemiinde ist ein Stadtteil des Oberzentrums Hansestadt Libeck und hat die zentralortliche
Funktion eines Stadtrandkerns |. Ordnung (Verordnung zum Zentralortlichen System).

Gemald Kap. 3.1 Ziffer 3 (Ziel) des LEP sind Zentrale Orte und Stadtrandkerne Schwerpunkte
fur Gberoértliche Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen sowie fur die wohnbauliche und
gewerbliche Entwicklung. Sie sind als solche zu sichern und zu starken. Die Zentralen Orte
und Stadtrandkerne haben in bedarfsgerechtem Umfang Flachen fir Wohnen, Gewerbe und
Infrastruktur auszuweisen (vgl. Kap. 3.1 Ziffer 6 (Ziel)).

Hinsichtlich der stadtebaulichen Entwicklung gibt der Landesentwicklungsplan das Ziel vor,
dass die Innenentwicklung Vorrang vor der Aul3enentwicklung hat (vgl. Kap. 3.9 Ziffer 4 LEP).
Bevor Kommunen neue, nicht erschlossene Bauflachen ausweisen, ist von ihnen aufzuzeigen,
inwieweit sie vorhandene Flachenpotenziale im Innenbereich ausschdpfen kdnnen (vgl. hierzu
Kapitel 4).

Im Ubrigen liegen die Flachen des Plangebiets innerhalb eines Schwerpunktraums fir Touris-
mus und Erholung.

Regionalplan (RP) 2004 fir den Planungsraum Il - Schleswig-Holstein Ost

Der Regionalplan ,.Schleswig-Holstein Ost* konkretisiert fir die Hansestadt Lubeck sowie dem
Kreis Ostholstein in Plan- und Textform Ziele und Grundséatze fur die rAumliche Entwicklung
genannter Gebietseinheiten.

Das Plangebiet liegt auRerhalb des Achsenraums der Siedlungsachsen und innerhalb eines
regionalen Griinzuges.

Ziel der Raumordnung fir den Ordnungsraum Libeck ist es, dass sich siedlungsbezogene
und wirtschaftliche Entwicklungen im Wesentlichen im Achsenraum vollziehen sollen (vgl. Kap.
6.3 Ziffer 1 (Ziel) des RP).
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Zur Sicherung der Freiraumfunktionen sollen weitere Belastungen der regionalen Grinzige
und Grinzéasuren vermieden werden. Die festgelegten Flachen sind aufgrund ihrer besonde-
ren Okologischen, siedlungsgliedernden und naherholungsbezogenen Funktionen sowie aus
raumstruktureller Sicht als besonders wertvoll einzustufen. Daher soll innerhalb dieser Berei-
che nicht gesiedelt werden. Es sollen nur Vorhaben zugelassen werden, die mit den genann-
ten Funktionen vereinbar sind oder die im tUberwiegenden offentlichen Interesse stehen (vgl.
Kap. 5.8 Ziffer 3 (Ziel) des RP).

Das Planungsziel des Bebauungsplanes steht nicht im Einklang mit den Zielen der Raumord-
nung, sodass ein Zielabweichungsverfahren erforderlich ist. Dieses Zielabweichungsverfahren
soll nach Durchfihrung der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung geman 8§ 4 Abs. 1 BauGB zum
Bauleitplanverfahren und nach Einleitung des Teilentlassungsverfahrens aus dem Land-
schaftsschutzgebiet erfolgen.

Der Regionalplan befindet sich derzeit in der Neuaufstellung. Gemal aktuellem 2. Entwurf
(2025), der vom 08.05.2025 bis zum 08.08.2025 6ffentlich ausliegt, befindet sich das Plange-
biet auRerhalb eines regionalen Griinzuges und innerhalb der Abgrenzung der Siedlungsach-
sen. Bei Beschluss Uiber den Regionalplan in ausgelegter Fassung ist die Durchfiihrung eines
Zielabweichungsverfahrens nicht erforderlich.

3.2 Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Der geltende Flachennutzungsplan (FNP) fur die Hansestadt Libeck stellt das Plangebiet als
Flachen fir die Landwirtschaft mit der nachrichtlichen Ubernahme des Landschaftsschutzge-
biets dar. Da die geplante Wohnbebauung nicht aus den bisherigen FNP-Darstellungen ent-
wickelt werden kann, ist eine Anderung des Flachennutzungsplans (100. FNP-Anderung) im
Parallelverfahren erforderlich. Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Hansestadt Liibeck
(ISEK 2010)

Mit dem integrierten Stadtentwicklungskonzept der Hansestadt Liubeck aus dem Jahr 2010
wird eine Gesamtstrategie fir die zuklnftige Entwicklung Lubecks formuliert. Damit dient es
der Stadt als Orientierungsrahmen und Entscheidungshilfe fir zuklnftige Planungen.

Gemal} Bestandsaufnahme zu Travemiinde besitzt dieser Stadtteil den geringsten Kinderan-
teil in ganz Libeck. Dariiber hinaus ist die Bevélkerungsgruppe der Senior:innen am starksten
vertreten, was zum héchsten Altersquotienten in Libeck fihrt.

Folgenden Zielsetzungen fur den Stadtteil Travemiinde wird mit der Planung u. a. gefolgt:

— Stabilisieren des Wohnortes (Angebote fir Familien, Senior:innen)

— Ausbau des FuRBwegenetzes (Spazierende, Naherholungssuchende)

— Verbesserung der Busverbindung in den Abend- und Nachtstunden von Travemuinde in
die Innenstadt

3.3 Konzept zur zukunftsorientierten Stadtentwicklung Libeck 2030

Im Rahmen des Konzeptes zur zukunftsorientierten Stadtentwicklung Libeck 2030 aus dem
Jahr 2014 wurden die bestehenden Bauflachenpotentiale in der Hansestadt Liubeck analysiert
und bewertet. Gemal politischem Beschluss aus dem Jahr 2015 wurde das Plangebiet Ho-
wingsbrook der Kategorie 1 hinzugefiigt. Demnach sind diese Flachen als potenzielle Wohn-
bauflache vorzuhalten und von weiteren konkurrierenden Nutzungen freizuhalten. Neben dem
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Plangebiet Howingsbrook wurden innerhalb des Stadtteils Travemiinde die Suchrdume Bag-
gersand und Neue Teutendorfer Siedlung als prioritdr umzusetzende Wohnbauflachen einge-
stuft. Zum Zeitpunkt der Konzepterstellung bestanden keine weiteren offensichtlichen Pla-
nungsalternativen bzw. Entwicklungsoptionen fir den Stadtteil. Die Suchrdume Baggersand
und Neue Teutendorfer Siedlung sind planungsrechtlich umgesetzt und befinden sich mittler-
weile in bzw. kurz vor der Realisierung (siehe auch Kap. 4).

Die Planung entspricht dem Konzept zur zukunftsorientierten Stadtentwicklung Libeck 2030.

3.4 Wohnungsmarktkonzept 2013 und Wohnungsmarktbericht 2024

Gemall Wohnungsmarktbericht 2024, der das Wohnungsmarktkonzept 2013 unter Bertick-
sichtigung der letzten Bevdlkerungs- und Haushaltsprognosen fortschreibt, wird Lubeck bis
2040 voraussichtlich einen zusatzlichen Bedarf von ca. 4.900 Wohneinheiten haben.

Es besteht eine hohe Nachfrage nach Grundstticken fir Einfamilienhauser bei gleichzeitig ge-
ringer Verflgbarkeit dieser, zudem sind aufgrund des Trends zur Singularisierung zuklnftig
mehr kleine Wohnungen erforderlich.

Das im Plangebiet vorgesehene Angebot von freistehenden Einfamilienhdusern und Ge-
schosswohnungsbau tragt zur Deckung des nachgefragten Wohnungsbedarfs bis zum Jahr
2040 bei.

3.5 Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzept der Hansestadt Libeck

Ziel des von der Burgerschaft im Jahr 2011 beschlossenen Einzelhandelszentren- und Nah-
versorgungskonzeptes ist die Starkung der Zentren und der oberzentralen Versorgungsfunk-
tion der Innenstadt sowie die Sicherung einer flachendeckenden wohnungsnahen Grundver-
sorgung der Bevolkerung.

Das Plangebiet befindet sich in ca. 2,2 km ful3laufiger Entfernung zum Stadtteilzentrum ,Tra-
vemunde Zentrum®. Zu den Nahversorgungszentren betragt die fuBlaufige Entfernung zwi-
schen 1,2 km (NordmeerstralRe) und 1,5 km (Gneversdorfer Weg).

3.6 Landschaftsplan der Hansestadt Libeck

Im Gesamtlandschaftsplan der Hansestadt Libeck, beschlossen im Jahr 2008, werden die
Ortlichen Erfordernisse und MaRnahmen zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes dar-
gestellt. Die fur das Plangebiet relevanten Karten des Gesamtlandschaftsplans enthalten fol-
genden Darstellungen:

Karte 7_Biotop- und Nutzungstypen: Das Plangebiet wird als Acker dargestellt. Die Flache
wird hauptsachlich durch Knicks eingerahmt.

Karte 8 Biotope, Ausgleichs- und Ersatzmal3inahmen: Das Plangebiet wird durch gesetzlich
geschitzte Biotope / Knicks eingerahmt.

Karte 9_Landschafts- und Ortsbild: Das Plangebiet wird in eine geringe Wertstufenklasse ein-
geordnet.

Karte 18.1c_6 Entwicklungskonzept ,Brodten®: Das Plangebiet wird durch Knicks fast komplett
eingerahmt. Der Strale ,Roédsaal” ist die EntwicklungsmalRnahme ,Rickbau bzw. Aufhebung
von Verkehrswegen® zugeordnet.
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Karte 18.2c_6 Schutzgebietskonzept ,Brodten“: Das Plangebiet liegt innerhalb des Land-
schaftsschutzgebietes ,Brodtener Winkel“.

3.7 Klimaanpassungskonzept 2020

Die Grundlagenkarten des Klimaanpassungskonzepts der Hansestadt Libeck treffen keine
Aussagen uber das Plangebiet.

Gemal den Klimafunktionskarten der ,Klimaanalyse Libeck* weist das Plangebiet als Klima-
top ein Freilandklima auf. Zudem wird dem Plangebiet eine mittlere bioklimatische Bedeutung
zugeschrieben. Eine maRvolle Bebauung, die den lokalen Luftaustausch nicht wesentlich be-
eintrachtigt, ist moglich.

3.8 Verordnung zum Landschaftsschutz

Die Stadtverordnung uber das Landschaftsschutzgebiet ,Brodtener Winkel“ vom 19. Februar
1992 erklart das Gebiet nordlich des Stadtteils Travemuinde zu einem Landschaftsschutzge-
biet. Das Gebiet wird im Norden und Osten in 100 m Abstand von der Uferlinie in der Ostsee,
im Westen durch die Grenze zum Kreis Ostholstein, der Niendorfer Landstral3e, dem Timmen-
dorfer Weg und dem ndérdlichen Abschnitt des Gneversdorfer Weges und im Stden durch die
StralRen Howingsbrook, Kowitzberg, den Parkplatz Kowitzberg und die StralR3e Helldahl abge-
grenzt. Die Unterschutzstellung dient der Erhaltung und Wiederherstellung der Leistungsfa-
higkeit des Naturhaushaltes, der Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit des sinnlich
wahrnehmbaren, abwechslungsreichen Landschaftsbildes, der Sicherung als Erholungsgebiet
sowie der Ordnung und Lenkung des Erholungsverkehrs.

Fur eine zuklnftige Entwicklung als Siedlungsgebiet muss der Bereich des Bebauungsplanes
32.59.00 in einer GroRe von ca. 10 ha aus dem Landschaftsschutzgebiet entlassen werden.
Das Entlassungsverfahren muss vor dem Satzungsbeschluss abgeschlossen sein.

4, Innenentwicklungspotenzialanalyse und Standortalternativenprifung

Gemall § la Abs. 2 BauGB, der sog. Bodenschutzklausel, sind folgende Vorschriften zum
Umweltschutz anzuwenden:

,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind
zur Verringerung der zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nut-
zungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mal3nahmen zur In-
nenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf3 zu
begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen sol-
len nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. [...] Die Notwendigkeit der Um-
wandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll begriindet werden;
dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde ge-
legt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebé&udeleerstand, Baullicken
und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zéhlen kénnen.“

Bei der erfolgten Innenentwicklungspotenzialanalyse und Standortalternativenprifung wurde
der Betrachtungsraum auf den Stadtteil Traveminde beschrénkt.

Die Beschrankung der Betrachtung auf den Stadtteil Traveminde und das Absehen von einer
stadtweiten Innenentwicklungspotenzialanalyse sowie Standortalternativenprifung wird mit
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den spezifischen Bedarfen und Zielen fir den Stadtteil (vgl. hierzu auch Kap. 1.2) begrindet.
In Travemunde, gemal Landesplanung Stadtrandkern 1. Ordnung, sind in einem bedarfsge-
rechten Umfang Flachen fur Wohnen, Gewerbe und Infrastruktur auszuweisen. Die Planung
von familienbezogenen Wohnformen sowie die Schaffung von geférdertem respektive bezahl-
baren Wohnraum tragt zur weiteren Stabilisierung Travemuindes als Wohnort bei.

Innenentwicklungspotenzialanalyse

In Erganzung zur Bodenschutzklausel des Baugesetzbuches gibt der Landesentwicklungsplan
das Ziel der ,Innen- vor Aul3enentwicklung® vor (siehe auch Kap. 3.1).

,Bevor Kommunen neue, nicht erschlossene Bauflichen ausweisen, ist von ihnen
aufzuzeigen, inwieweit sie noch vorhandene Flachenpotenziale ausschopfen kdn-
nen. Hierzu zahlen alle Baugrundstiicke

- im Geltungsbereich rechtskraftiger Bebauungspléane nach § 30 BauGB,

- im Geltungsbereich von Bebauungsplanen, in denen Vorhaben nach § 33 BauGB
zu beurteilen sind, sowie

- in Bereichen gemali § 34 BauGB.

Innenentwicklung umfasst zudem die Nutzung von Brachflachen und leerstehen-
den Gebauden sowie andere Nachverdichtungsmdglichkeiten.

Im Geltungsbereich wirksamer Flachennutzungspléne sind dartber hinaus FIl&-
chenreserven in stadtebaulich integrierten Lagen zu lberpriifen® (LEP Fortschrei-
bung 2021, Kapitel 3.9, Z 4)."

Um den bundes- und landesplanerischen Uberpriifungsgeboten zugunsten einer prioritaren
Innenentwicklung zu entsprechen, hat die Hansestadt Libeck im Jahr 2022 das Siedlungsge-
biet des Stadtteils Travemiinde hinsichtlich der vorhandenen Innenentwicklungspotenziale un-
tersucht.

Erfasst wurden ungenutzte und flachenmafig untergenutzte Wohnbaugrundstiicke in Gebie-
ten, die innerhalb von Bebauungsplangebieten und im unbeplanten Innenbereich nach § 34
BauGB liegen. Dazu zahlen Baullicken, Brachflachen sowie stadtebaulich untergenutzte Bau-
grundstiicke (z. B. Zweite-Reihe-Bebauung, Nachverdichtungspotenziale in Blockinnenberei-
chen). Berlcksichtigt wurden alle ungenutzten Wohnbaugrundstiicke ab einer Mindestgrund-
stiicksgréRe von 350 m2. Untergenutzte Wohnbaugrundstiicke und Blockinnenbereiche wur-
den ab einer Mindestgréf3e von 800 m2 bzw. 1.000 m2 (abhangig vom Grundstiickszuschnitt
und von den ErschlielBungsmadglichkeiten) bericksichtigt, um bei einer Flachenteilung ausrei-
chend grofRe Grundstiicke schaffen zu kdnnen und um den Gebietscharakter der Wohnquar-
tiere mit der jeweiligen pragenden Bebauungsdichte zu bewahren. Zudem wurden nur jene
Blockinnenbereiche bericksichtigt, die ein zusatzliches Wohnbaupotenzial fur mind. 10
Wohneinheiten erlauben.

Nachverdichtungsmadglichkeiten durch Abriss und Neubau, Erweiterung oder Aufstockungen
von Gebauden wurden nicht beriicksichtigt, da diese Potenziale nur sehr aufwandig abge-
schatzt werden kdnnen.

Als Ergebnis der Untersuchung wurden insgesamt 65 Innenentwicklungspotenzialflachen mit
einem Wohnbaupotenzial fir 160 Wohneinheiten (WE) ermittelt. Diese gliedern sich wie folgt
auf:
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e Potenziale durch Baullicken, Brachflachen und untergenutzte Grundstiicke in Bebau-
ungsplangebieten bzw. im unbeplanten Innenbereich gemal § 34 BauGB: 63 Innenent-
wicklungspotenzialflachen fir 136 WE

¢ Potenziale im Blockinnenbereich: 2 Innenentwicklungspotenzialflachen fir 24 WE

Die 0. g. Wohnbaupotenziale stehen aufgrund tberwiegend privater Besitzverhaltnisse nicht
kurzfristig zur Verfigung und werden voraussichtlich nur sukzessive bebaut. Ein Grund ist,
dass diese Potenzialflachen vorwiegend als Hausgartenflachen genutzt werden.

Abgeschlossene, laufende und in Umsetzung befindliche Bebauungsplanverfahren im Stadt-
teil Traveminde

Neben den Innenentwicklungspotenzialen werden derzeit insbesondere tber die Umsetzung
von Bebauungsplénen (Neue Teutendorfer Siedlung, Baggersand und Fischereihafen, Euro-
paweg/Ostseestralie) neue Wohnungen geschaffen. Bereits abschlie3end realisiert wurde das
Plangebiet ,Godewind / Am Fahrenberg®, flir das der Bebauungsplan im Jahr 2016 in Kraft
getreten ist. Folgende Anzahl von Wohnungen wurden bzw. werden differenziert nach den
einzelnen Planverfahren seit dem Jahr 2015 im Stadtteil Travemiinde geschaffen:

¢ Godewind/Am Fahrenberg: ca. 70 Wohnungen im Geschosswohnungsbau
e Baggersand: ca. 254 Wohnungen im Geschosswohnungsbau, davon 47 geforderte
Wohnungen
e Fischereihafen: ca. 144 Wohnungen im Geschosswohnungsbau
¢ Neue Teutendorfer Siedlung: ca. 270 Wohnungen im Einfamilienhausbau und ca. 280
Wohnungen im Geschosswohnungsbau, davon 99 geftr-
derte Wohnungen
o Europaweg/Ostseestral3e: ca. 15 Wohnungen im Einfamilienhausbau und 126 Wohnun-
gen im Geschosswohnungsbau, davon 38 geférderte Woh-
nungen

In Summe wurden bzw. werden mit 0. g. Bebauungsplanverfahren die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiur etwa 1.159 neue Wohnungen, davon 285 Wohnungen im Einfamilien-
hausbau, 874 Wohnungen im freifinanzierten Geschosswohnungsbau sowie 184 geftrderte
Wohnungen, realisiert.

Trotz der Wohnraumschaffung durch die Aufstellung bzw. Umsetzung o. g. Bebauungspléane
besteht weiter ein Bedarf an inshesondere familienbezogenen sowie bezahlbaren Wohnraum
im Stadtteil Travemiinde. Mit den o.g. Vorhaben wird zwar bereits einer Uberalterung des
Stadtteils weiter entgegengewirkt (insbesondere mit dem Wohngebiet Neue Teutendorfer
Siedlung), nicht jedoch in der Art, dass eine erstrebenswerte (weitgehend) ausgewogene Al-
tersstruktur in Travemiinde zu erwarten wére.3 Zudem kann mit den o. g. 190 Wohnungen im
gefordertem Wohnungsbau nicht ausreichend der Knappheit von bezahlbarem Wohnraum in
dem Stadtteil begegnet werden, dies auch vor dem Hintergrund, da bis zum Jahr 2030 nahezu
samtliche bestehende Bindungen auslaufen werden.

Standortalternativenprifung

Vor dem Hintergrund der geringen Moglichkeiten der zusétzlichen Wohnraumschaffung im In-
nenbereich und der Notwendigkeit der Schaffung von bedarfsgerechtem Wohnraum tber die

3 Eine ausgewogene Altersstruktur wird auch nicht mit der Umsetzung des Planungsgebietes Howingsbrook erwartet, jedoch
kann mit Umsetzung der Planung ein weiterer Beitrag hin zu einer ausgewogeneren Altersstruktur geleistet werden
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derzeitigen Entwicklungen (B-Plane in Umsetzung und im Verfahren) hinaus ist die Inan-
spruchnahme des AulRenbereichs erforderlich.

Neben der Flache Howingsbrook stellt die Flache nérdlich der geplanten Neuen Teutendorfer
Siedlung eine Alternative fiir eine Wohnbauentwicklung dar. Diese Flache wurde im Rahmen
der Aufstellung des Bebauungsplanes 32.61.00 — Neue Teutendorfer Siedlung / Am Dreilings-
berg — aus dem LSG entlassen. Weitere Alternativen sind aufgrund der den Siedlungskorper
von Travemunde eingrenzenden Landschaftsschutzgebiete nicht vorhanden.

Beide Standorte werden wie folgt unter Verwendung einer dreistufigen Bewertungsskala un-

tersucht.

Gute Standorteignung

Mittlere Standorteignung

Geringe Standorteignung

Howingsbrook

Nordlich Neue Teutendorfer
Siedlung

Flacheneignung

Boden, Topografie, Ent-
wasserung

- Bodenverhéltnisse lassen
Uberwiegend keine Versi-
ckerung zu

- ausgepréagte Topografie
(Bodenmodellierungen  er-
forderlich)

- Entwasserung des Plange-
biets noch nicht abschlie-
Rend geklart

- Bodenverhéltnisse lassen
Uiberwiegend keine Versicke-
rung zu

- ausgepragte Topografie (Bo-
denmodellierungen erforder-
lich)

- Entwasserung kann uber die
Vorflut ,Moorbek® erfolgen, die
im Zuge der Entwicklung des
Plangebietes Neue Teutendor-
fer Siedlung ertuchtigt wird

Ubergeordnete Planun-
gen

RP, FNP

- liegt innerhalb eines Regio-
nalen Griinzuges (RP)*

- Liegt aul3erhalb des Ach-
senraums der Siedlungsach-
sen (RP)

- FNP stellt keine Wohnbau-
flachen dar

- liegt innerhalb eines Regiona-
len Grunzuges (RP)4

- Liegt aul3erhalb des Achsen-
raums der Siedlungsachsen
(RP)- FNP stellt keine Wohn-
bauflachen dar

Natur- und Landschafts-
schutz

LSG, gesetzlich ge-
schitzte Biotope, Arten-
schutz

- liegt innerhalb des Land-
schaftsschutzgebietes
,Brodtener Winkel*

- Plangebiet umgeben von
gesetzlich geschutzten Bio-
topstrukturen (Knicks), die
im Rahmen der Planung

- Flache wurde im Rahmen des
Bebauungsplanes  32.61.00
aus dem LSG (,Travemunder
Winkel“) entlassen

- Vorhandensein gesetzlich ge-
schitzter Biotopstrukturen
(u. a. ein Knick), die im Rah-
men einer Planung weitgehend

4 Gemaf Entwurf zum Regionalplan (Stand 2025) befindet sich das Plangebiet auRerhalb eines regionalen Griinzuges und in-
nerhalb der Abgrenzung der Siedlungsachsen. Vor dem Hintergrund dieser Inaussichtstellung wird eine mittlere Standorteig-
nung angegeben.
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Erlauterung der Planung

Howingsbrook

Nordlich Neue Teutendorfer
Siedlung

weitgehend  bericksichtigt
werden

- Artenschutzrechtliche Be-
lange sind im Verfahren vsl.
zu bertcksichtigen

bertcksichtigt werden kénnen.
Bei nicht vermeidbaren Eingrif-
fen in gesetzlich geschiitzte Bi-
otope kann durch die uNB eine
Verlegung dieser in Aussicht
gestellt werden

Klima

- die Flache weist eine ma-
Rige Kaltluftlieferung auf

- die Flache hat eine mittlere
bioklimatische  Bedeutung
und weist somit eine mittlere
Empfindlichkeit gegeniber
einer  Nutzungsintensivie-
rung auf

- die Flache weist eine hohe
Kaltluftlieferung auf

- die Flache hat eine hohe bi-
oklimatische Bedeutung und
weist somit einen hohe Emp-
findlichkeit gegeniber einer
Nutzungsintensivierung auf

Stadtentwicklungskon-
zept Lubeck 2030

- Flache wird als prioritar um-
zusetzende Wohnbauflache
aufgefihrt

- nicht im Konzept enthalten

Immissionen

Verkehrslarm

- vsl. keine immissions-
schutzrechtlichen  Vorkeh-
rungen fur gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse er-
forderlich

- immissionsschutzrechtliche
Vorkehrungen vor dem Hinter-
grund der Lage an der B 75
gof. erforderlich (z. B. durch
gewerbliche Nutzungen ent-
lang der B 75 und/oder passi-
ven Larmschutz)

ErschlieBung

OPNV, FuR- und Rad-
wegenetz, MIV

- Drei Buslinien tangieren
das Plangebiet. Dartber
kann u. a. der Strandbahn-
hof Travemiinde sowie die
Lubecker Innenstadt erreicht
werdens

- Anschluss der Flachen an
das bestehende Fufl3- und
Radwegenetz mdglich

- Anbindung des Plangebiets
fur den MIV Uber die StralRe
Howingsbrook unkritisch

- Anbindung an den OPNV u. a.
Uber die geplante Neue Teu-
tendorfer Siedlung bertcksich-
tigt

- Anschlussmadglichkeit an das
FuR3- und Radwegenetz der ge-
planten Neuen Teutendorfer
Siedlung gegeben

- Fur den MIV ist eine neue An-
bindung an die B 75 erforder-
lich. Der potenzielle Anschluss
am Knotenpunkt B 75/Ho-
wingsbrook ist mit Ausgleichs-
flachen im Zusammenhang mit

5 Zusatzlich ist eine Linienfithrung (Linie 35) durch das Plangebiet vorgesehen
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Howingsbrook

Nordlich Neue Teutendorfer
Siedlung

der Planfeststellung B 75 be-
legt, diese sind zu verlagern

Infrastruktur

Nahversorgung, soziale
Einrichtungen

- in ca. 1,2 km Entfernung
befinden sich mehrere Nah-
versorger

- im angrenzenden Sied-
lungsbereich befindet sich
eine Kita sowie eine Grund-
und Gesamtschule, zudem
ist eine neue Kita im Plange-
biet Howingsbrook geplant

- Unmittelbar ostlich der Fla-
chen befinden sich mehrere
Nahversorger

- im angrenzenden Siedlungs-
bereich befindet sich eine Kita,
zudem sind in der Neue Teu-
tendorfer Siedlung zwei neue
Kitas geplant

Naherholung

- Flachen befinden sich in
unmittelbarer Nahe zum Na-
tur- und Landschaftsraum,
mit jedoch wenigen Wege-
beziehungen

- Strand und Brodtener Ufer
in ca. 1,2 km Entfernung

- In der Neuen Teutendorfer
Siedlung entstehen umfas-
sende Grunrdume, die der un-
mittelbaren (Nah)Erholung die-
nen

- Flachen zwischen geplanter
Wohnbausiedlung (Neue Teu-
tendorfer Siedlung) und B 75

- Strand in ca. 1,8 km Entfer-
nung

- Promenade in ca. 1,3 km Ent-
fernung

Flachenverflugbarkeit
und zeitliche Umsetzbar-
keit

- Flachenverfiugbarkeit ist
durch Vorhabentragerin ge-
sichert

- keine kurzfristige Verfugbar-
keit aufgrund privater Flachen

Der Standort Howingsbrook ist insbesondere aufgrund der kurzfristigen Flachenverflugbarkeit,
die bei der Flache nérdlich der geplanten Neuen Teutendorfer Siedlung nicht gegeben ist,
bevorzugt zu entwickeln, um den spezifischen Wohnbedarfen im Stadtteil Travemiinde zeitnah
weiter gerecht zu werden. Dem im Jahr 2015 beschlossenen Stadtentwicklungskonzept
Libeck 2030, mit dem die Flache Howingsbrook als prioritar umzusetzende Wohnbauflache
festgelegt worden ist, wird damit entsprochen.

Zudem ist die ErschlieBung der Plangebietsflachen tber die StralRe Howingsbrook vorhanden.
Eine bessere Lage der Flachen Howingsbrook gegentiber den Flachen nérdlich der geplanten
Neuen Teutendorfer Siedlung ergibt sich weiterhin aufgrund der bereits bestehenden guten
Anbindung durch den OPNV.

18 Vorentwurf zur friihzeitigen Beteiligung gem. 8§ 3 Abs. 1 BauGB / Stand: Juli 2025



Bebauungsplan 32.59.00 — Howingsbrook / Rédsaal — Erlauterung der Planung

5. Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der Bauleitplanung ist die Schaffung von Planungsrecht zur Realisierung von ca. 200
Wohneinheiten in Form von Einfamilienhdusern sowie Geschosswohnungsbau.

Hierdurch wird ein Beitrag zur Deckung des bestehenden Wohnraumbedarfs innerhalb der
Hansestadt Lubeck im Stadtteil Travemiinde geleistet. Zudem soll mit der Wohnbebauung eine
Kindertagesstatte errichtet werden. Es werden Griinrdume geschaffen, um den Anforderungen
an Erholung, Entwéasserung und naturschutzfachlichen Ausgleichsmal3inahmen gerecht zu
werden. Die Planung sieht eine Kombination aus Baugrundsticken fur gartenbezogene Wohn-
formen (Einfamilienhduser) und Geschosswohnungsbau (Mehrfamilienhduser) vor. Die Mehr-
familienhauser umfassen neben Angeboten fir Wohneigentum und fir freifinanzierte Mietwoh-
nungen in der Hauptsache geférderten Wohnungsbau. Die Gesamtquote flr den geférderten
Wohnungsbau liegt bei 45 % (= 90 WE) bezogen auf alle entstehenden Wohneinheiten.

Mit dem Bauleitplanverfahren werden im Wesentlichen folgende Planungsziele verfolgt:

— Umnutzung landwirtschattlicher Flachen zu einem (durchgriinten) Wohngebiet,

— Schaffung von 80 Wohneinheiten im Einfamilienhausbau, gegliedert um Wohnhéfe zur Star-
kung nachbarschaftlicher Beziehungen,

— Schaffung von 120 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau,

— Berucksichtigung offentlich geférderten Wohnraums (90 Wohnungen, d.h. 75 % des Ge-
schosswohnungsbaus, im 1., 2. oder 3. Forderweg),

— Vergabe von 60 % der Einfamilienhausgrundstiicke an Haushalte mit mindestens einem
minderjahrigen Kind,

— Schaffung einer viergruppigen Kindertagesstatte,

— Schaffung einer zentralen 6ffentlichen Parkanlage (,Grune Mitte®) mit Wegen, Spiel- und
Aufenthaltsflachen,

— Sicherung der gebietsrahmenden Knickstrukturen (,Griner Rahmen®),

— Schaffung eines gebietsumlaufenden Ful3- und Radweges,

— Umsetzung eines innovativen Energiekonzeptes,

— Umsetzung eines Mobilitatskonzeptes mit Beriicksichtigung der Qualifizierung des OPNV's,

— Umsetzung eines zeitgemafen, den naturlichen Wasserhaushalt berlicksichtigenden Ent-
wasserungskonzeptes, entsprechend den gesetzlichen Anforderungen,

— Pflanzung von Baumen und Unterbringung von offentlichen Parkpléatzen im StralRenraum

Die Planungsziele werden uber die Festsetzungen des Bebauungsplanes sowie Uber stadte-
bauliche Vertrdge bzw. Uber einen ErschlieBungsvertrag gesichert.

6. Inhalt der Planung

Im Folgenden erfolgt eine Erlauterung des stadtebaulichen Konzeptes sowie erste Uberschla-
gige Beschreibungen, wie das stadtebauliche Konzept im Rahmen der Erstellung des Bebau-
ungsplanentwurfes im Nachgang der frihzeitigen Beteiligungen, nach jetzigem Stand, umge-
setzt werden soll.
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6.1 Flachenbilanz

Bebauungsplangebiet ca. 104.320 m2
davon:

Wohnbauflache Geschosswohnungsbau ca. 13.290 m2
Wohnbauflache Einfamilienhausbau (inkl. Mulden) ca. 46.210 m2
Gemeinbedarfsflache ca. 2.030 m?
Verkehrsflache, inklusive stral3enbegleitender Mul- | Planung: ca. 13.730 m2
den Bestand: ca. 3.140 m?
Grunflache, inklusive Ful3- und Radwege sowie Mul- | Planung ca. 17.930 m2
den bzw. Mulden-Rigolen Bestand: ca. 7.990 m?2

6.2 Nutzungskonzept und -verteilung

Es sind in der Hauptsache Wohnnutzungen vorgesehen, die sich Uber das gesamte Plangebiet
erstrecken und insbesondere durch Griin- und StraRenziige gegliedert werden. Zum Gebietsein-
gang an der Stral3e Howingsbrook ist mit einer Kita eine Gemeinbedarfseinrichtung geplant. Die
Kita dient als soziale Einrichtung den zuklinftigen Bewohner:innen des Wohngebiets. Sie soll vier-
zUigig ausgebildet werden.

Festsetzungen im Bebauungsplan

Die Wohnnutzungen sollen Uber die Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet ge-
mali § 4 BauNVO festgesetzt werden. Das Grundstiick der Kita wird als Flache fir den Gemein-
bedarf (vgl. 8 9 (1) Nr. 5 BauGB) festgesetzt.

6.3 Bebauungskonzept

Es sind sowohl freistehende Einfamilienh&user als auch Geschosswohnungsbauten geplant. 45 %
aller Wohneinheiten sollen als gefdrderte Wohnungen errichtet werden. Raumlich befinden sich
die Geschosswohnungsbauten im Stiden und Osten des Gebietes und damit angrenzend an den
sudlich und 6stlich liegenden Siedlungsbereich, wahrend die Einfamilienhduser Richtung Natur
und Landschaft geplant sind. Mit der Differenzierung des verdichteten Wohnungsbaus im An-
schluss an bereits bebaute Siedlungsbereiche und des ,aufgelockerten“ Wohnungsbaus Richtung
Natur und Landschaft soll einem harmonischen Ubergang vom Siedlungsbereich zur freien Land-
schaft gerecht werden.

Zentrales stadtebauliches Motiv ist die Ausbildung von Wohnhéfen, um die sich insbesondere
die Einfamilienh&duser gliedern und die ein nachbarschaftliches Miteinander fordern sollen.
Durch die Wohnhofe werden Orte entwickelt, die insbesondere ein Spielen, Verweilen und
Kommunizieren vor der Tur ermdglichen und den klassischen StralRenraum aufheben.

Die Einfamilienh&user sind zweigeschossig geplant. Die Geschosswohnungsbauten, jeweils un-
tergliedert in zwei voneinander versetzte Kuben, weisen differenziert nach den Kuben drei bzw.
vier Vollgeschosse auf. Mit der sich Richtung Natur und Landschaft abstaffelnden Héhenentwick-
lung der Gebaude werden unmal3stabliche Gebaudehthen im sensiblen Gebietstibergang (vor
allem Westen und Norden) vermieden. Die geplante Kita ist ebenso wie die Einfamilienhauser
zweigeschossig vorgesehen.
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Samtliche Gebaude innerhalb des Plangebiets sind mit begrinten Flach- oder flach geneigten
Dachern (Substratschicht: mind. 12 cm) mit kombinierten Solaranlagen zu errichten. Damit kann
ein Beitrag zu einer klimabewussten sowie wassersensiblen Stadtentwicklung geleistet werden.

Die GrundstiicksgréRen der geplanten Einfamilienhduser betragen im Mittel etwa 580 m2. Die
Spanne reicht von ca. 450 m? bis etwa 750 m2.

Festsetzungen im Bebauungsplan

Es sollen mittels Baugrenzen die Uberbaubaren Grundstiicksflachen festgesetzt werden. Im
Bereich des Geschosswohnungsbaus ist dariiber hinaus die Festsetzung von Baulinien denk-
bar, um die stadtebaulich markante Figur der zwei ineinander versetzten Kuben zu sichern.

Die Anzahl der Vollgeschosse soll im Bereich der Einfamilienhauser mit zwingend zwei und im
Bereich des Geschosswohnungsbaus mit zwingend drei bzw. vier festgesetzt werden. Ob zu-
satzlich maximale Gebaude-, First- oder Traufh6hen festgesetzt werden, wird im weiteren Pla-
nungsverlauf gepruift.

Die maximal ausnutzbaren Grundflachen pro Grundsttick sollen im Bereich der geplanten Ein-
familienhauser mit einer GRZ festgesetzt werden. Fir den Geschosswohnungsbau wird eine
Grundflache in Kombination mit einer Geschossflache festgesetzt.

Bezlglich der Dachgestaltung werden verbindliche Regelungen zur Dachbegriinung festge-
setzt, um u. a. Speichervolumen fur die Verdunstung zu generieren.

Hinsichtlich der Grundstiucksgrofen erfolgen im Bereich des Einfamilienhausbaus Festsetzun-
gen Uber Mindest- und Hochstmalie.

6.4 Grin, Natur und Landschaft

Im Quartier entsteht eine abwechslungsreiche Freiraumstruktur, mit der gleichermafen ein
gemeinschaftliches Leben geférdert, wie auch den hohen Anforderungen nach einer wasser-
sensiblen Stadtentwicklung Rechnung getragen werden soll.

Im Zentrum des Quartiers befindet sich hierbei die ,Griine Mitte* als Quartierspark. Eine direkte
Anbindung der Wohnhofe an die ,,Grine Mitte® wird Gber FuBwegebeziehungen gesichert. Im
westlichen und 6stlichen Eingangsbereich zur ,Granen Mitte“ ist die Ausgestaltung von Platz-
situationen vorgesehen, die zwischen dem Stral3enraum und der Grinstruktur ansprechend
vermitteln. Innerhalb der ,,Grinen Mitte“ selbst werden Spielangebote fur alle Altersstufen vor-
gesehen. Baumpflanzungen bieten Schattenplatze und starken das Mikroklima.

Umlaufend der Bebauungsstrukturen ist entlang der bestehenden Knickstrukturen ein Ful3-
und Radweg in wassergebundener Decke vorgesehen. Der umlaufende Ful3- und Radweg ist
sowohl Uber die Grundsticke des Geschosswohnungsbaus als auch Uber die nordlichen
Wohnhofe zu erreichen. Neben seiner Funktion zur Naherholung dient der Rundweg ebenfalls
der Knickpflege. Der Ful3- und Radweg bildet gemeinsam mit den Knickstrukturen sowie zu-
satzlichen Mulden bzw. Mulden-/Rigolen den sog. ,,Grinen Rahmen®.

Die Wohnhofe als wesentliches Element des Freiraumkonzepts kennzeichnen sich durch eine
vom Ubrigen Stral3enraum abgrenzende Pflasterung mit offenen Fugen. Innerhalb der Wohn-
hofe sind zur Sicherung eines asthetischen Ortsbildes markante Baume und groRzilgige
Pflanzbereiche vorgesehen. Uber die Art und Anordnung der Anpflanzungen entfalten die
Wohnhofe eigenstandige Identitaten. Gleichzeitig dienen die Pflanzmalinahmen der Versicke-
rung von Oberflachenwasser sowie der Starkung des Mikroklimas.
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Zusatzlich zu der Begriinung der ,,Grinen Mitte* und der Wohnhofe werden die Ubrigen Stra-
Renrdume durch Baumanpflanzungen gestaltet. Im Sinne einer wassersensiblen Stadt ist die
Anpflanzung von Baumen u. a. in Verbindung mit Baumrigolen vorgesehen.

Festsetzungen im Bebauungsplan

Die ,,Grune Mitte" sowie der ,,Grine Rahmen® (ggf. ausgenommen des umlaufenden Fuf3- und
Radweges) sollen als 6ffentliche Grinflachen mit entsprechend geeigneten Zweckbestimmun-
gen festgesetzt werden.

Uberlagernd der offentlichen Griinflichen sollen die geplanten Gehdlzstrukturen textlich
und/oder zeichnerisch mit einem Pflanzgebot festgesetzt werden. Gleiches gilt fir die Baume
innerhalb der StralRenverkehrsflachen bzw. der Wohnhdfe.

Die bestehenden Knickstrukturen werden als gesetzlich geschitzte Biotope in die Planzeich-
nung zum Bebauungsplan aufgenommen und festgesetzt.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes werden Ausgleichsmalinahmen erforderlich.
Diese werden im weiteren Verfahren erdrtert und erganzend festgesetzt.

6.5 ErschlieBung

Anbindung an 6ffentliche StralRenverkehrsflachen / Innere Erschlielung

Das Quartier wird im Siden Uber eine neu zu errichtende Zufahrt von der Straf3e ,Howingsbrook*
erschlossen. Die innere Erschliel3ung kennzeichnet sich durch eine RingerschlieBung, von der
mittig des Gebietes die einzelnen Wohnhofe abzweigen. Der westliche und ndrdliche Abschnitt
der RingerschlieBung ist als verkehrsberuhigter Bereich vorgesehen. Bepflanzte Fahrbahnveren-
gungen und stralRenbegleitende Baumpflanzungen sorgen fir einen naturnahen Straf3enraum
bzw. tragen zu dessen Asthetik bei. Zudem dienen die Elemente der Verkehrsberuhigung.

Samtliche Wohnhofe grenzen sich in ihrer Oberflachenbeschaffenheit von der restlichen Fahrbahn
ab. Im nordlichen Bereich wird die Pflasterung der Wohnhofe tber die in West-Ost-Richtung ver-
laufende StraRenbeziehung gefiihrt. Dies dient einer weiteren Verlangsamung des Verkehrs sowie
einer optischen Erweiterung der Wohnhdofe tber den trennenden Stralenraum hinweg.

Fur FuRganger:innen und Radfahrer:innen besteht gebietsumgreifend ein Ful3- und Radweg, der
Bestandteil des ,,Griinen Rahmens® mit seinen Entwasserungsanlagen und Knickstrukturen ist
(siehe oben). Innerhalb der ,Grinen Mitte* bestehen ebenfalls Wegebeziehungen. Die ,Grine
Mitte“ wird Gber die Wohnhofe an den ,,Griinen Rahmen® angebunden. Auch Uber die Grundstticke
des Geschosswohnungsbaus bestehen Anknipfungspunkte an den ,,Griinen Rahmen* respektive
der ,Grinen Mitte“.

Anbindung an den éffentlichen Nahverkehr (OPNV)

Das Gebiet ist zurzeit nicht direkt an den o6ffentlichen Nahverkehr angebunden. Im Zuge der
Gebietsentwicklung sollen im Sinne einer guten Anbindung des Plangebiets an den Umwelt-
verbund sowie einer Qualifizierung des OPNV-Netzes drei neue Bushaltestellen entstehen.
Zwei Bushaltestellen sind dabei direkt im Plangebiet auf Héhe der ,Griinen Mitte® im Osten
sowie im vorgesehen Zufahrtsbereich 6stlich des Kitagrundstiickes geplant. Geplante Bushal-
testellen sollen zukinftig von der Linie 35 bedient werden (vgl. Kap. 2.1). Die Linie 35 durch-
qguert das gesamte Gebiet. Die Ringstraf3e wird in diesem Zusammenhang mit einer Stich-
stral3e an die Stral’e ,Rddsaal“ angebunden. Die Stichstral’e kann vom Bus oder Einsatzfahr-
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zeugen sowie von Fulganger:innen und Radfahrenden genutzt werden. Eine Durchfahrts-
moglichkeit fur den MIV ist an dieser Stelle nicht vorgesehen. Dartiber hinaus wird mit der
Gebietsentwicklung eine Bushaltestelle innerhalb des Strallenraums der Stralde ,Howings-
brook“ auf Hohe des Zufahrtsbereichs geplant. Diese Bushaltestelle soll von der Linie 30 an-
gefahren werden (vgl. Kap. 2.1).

Festsetzungen im Bebauungsplan

Die geplante Erschlie3ung (hier: Ringerschlieung) soll im westlichen und ndrdlichen Abschnitt als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter
Bereich* und im sidlichen und 6stlichen Abschnitt als 6ffentliche StralRenverkehrsflache festge-
setzt werden. FUr die Wohnhofe wird eine ErschlieBung tber private Flachen festgesetzt.

Die vorgesehene Straf3engestaltung mit Parkbuchten und Grinraumen wird als Darstellung ohne
Normcharakter dargestellt. Die Strallenbaume werden Uber Pflanzgebote festgesetzt. Geplante
fulaufige Wegeverbindungen innerhalb der ,Griinen Mitte* und des ,Griinen Rahmen* sowie die
Verbindungen zwischen den Griinraumen werden entweder als 6ffentliche Grunflachen mit Dar-
stellungen ohne Normcharakter und/oder als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (z. B.
umlaufender Ful3- und Radweg) festgesetzt.

6.5.1 Stellplatze, Besucher:innenparkplatze, Fahrradstellplatze

Aus der Wohnnutzung resultierende und nachzuweisende notwendige Stellplatze sind in Tief-
garagen (Geschosswohnungsbau) bzw. oberirdisch auf den jeweiligen Grundstiicken (Einfa-
milienhauser) sicherzustellen. Erforderliche Besucher:innenparkplatze werden innerhalb des
offentlichen Stral3enraumes vorgehalten. Umgesetzt wird ein Schlissel von 0,35 Besucher:in-
nenparkplatze pro Wohneinheit, dies entspricht 70 Parkplatzen. Der erforderliche Bedarf an
Stellplatzen fur die Kita wird durch einen Sammelstellplatz auf dem Grundstiick der Kita si-
chergestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan

Die Flachen fir die Tiefgaragen sowie der Sammelstellplatz der Kita sollen als Flachen fir
Gemeinschaftsstellplatze/Tiefgarage festgesetzt werden. Die Gestaltungsvorgaben fir die
Herstellung der Stellplatze werden im weiteren Verfahren definiert und festgesetzt.

6.5.2 Ver- und Entsorgung

Energie- und Trinkwasserversorgung

Anschlussleitungen fur die Trinkwasser- und Stromversorgung sind in der Straf3e ,Howings-
brook® vorhanden. Gleiches gilt fir Telekommunikationsleitungen.

Schmutzwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung der Grundstiicke im Plangebiet soll Giber ein Trennsystem erfolgen.
Das anfallende Schmutzwasser (SW) wird in Geféllekanélen gesammelt und der &ffentlichen
Kanalisation der Entsorgungsbetriebe Libeck (EBL) zugefiihrt. Die Geféllerichtung der 6ffent-
lichen SW-Kanale richtet sich nach der vorhandenen Topografie. Der Anschluss an die beste-
hende SW-Kanalisation soll im Osten in der Stral3e ,Distelkrog“ erfolgen. Um den nord-west-
lichsten Wohnhof im Freigefélle entwéssern zu kénnen (Wohnhof féllt stark nach Norden ab)
wird eine Tiefenlage mit einer Uberdeckung von ca. 6,0 m benétigt. Anstatt dieser enormen
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Tiefenlage kénnte dieser Wohnweg auch Uber eine Druckentwasserung angeschlossen wer-
den. Dieser Punkt ist im weiteren Planungsprozess mit den EBL abzustimmen.

Regenwasserbehandlung

Primares Ziel ist eine mdglichst naturvertragliche Niederschlagswasserbewirtschaftung inner-
halb des Plangebiets. Auf der Grundlage des vorliegenden Baugrundes kann das anfallende
Niederschlagswasser der Grundstiicke sowie der 6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen
nicht zur Versickerung gebracht werden.

Um als Einleitmenge den heutigen landwirtschaftlichen Abfluss in die stadtische RW-Kanali-
sation einzuhalten, sind umfangreiche Bewirtschaftungs- und Rickhaltemalinahmen im Bau-
gebiet sowie aul3erhalb des Baugebietes erforderlich.

Auf den privaten Grundstiicken wird hierbei ein wesentlicher Beitrag mit den verpflichtenden
Grindachern (mind. 12 cm Substratschicht) geleistet.

Im offentlichen Raum wird das anfallende Niederschlagswasser der Verkehrsflachen und der
Grundstticke tber Mulden sowie Kanalanlagen den am ndérdlichen sowie am stdlichen Rand
des Baugebietes angeordneten Mulden-Rigolen-Systemen zugefihrt. Die Mulden-Rigolen-
Systeme werden hoéhenversetzt angeordnet. Der gedrosselte Abfluss vom hdher gelegenen
Mulden-Rigolen-System zum tieferen erfolgt jeweils tber einen Drosselschacht. Auf diese Art
wird das Niederschlagswasser mdglichst lange als ,.Schwammstadt® zurtickgehalten.

Entwasserung gemafl A-Rw1

Mittels der Wasserhaushaltsbilanz wird nachgewiesen, dass durch das Baugebiet fiir durch-
schnittliche jahrliche Regenereignisse der natirliche Wasserhaushalt nicht tbermafiig gestort
bzw. geschadigt wird. Durch die geplanten Malinahmen der Regenwasserbewirtschaftung und
-behandlung wird der Fall 2 nach A-RW1 erreicht.

Einleitung in Regenwasserkanéle

Im lokalen (stidwestlichen) Tiefpunkt gegentiber der NordmeerstrafRe und im absoluten Tief-
punkt auf der Ostseite des Baugebietes sollen Einleitungen in die Kanalisation der EBL ent-
sprechend dem heutigen landwirtschaftlichen Abfluss von insgesamt 11,2 I/s erfolgen. Rege-
nereignisse mit Wiederkehrzeiten bis 10 Jahren werden somit schadlos im Wohngebiet zu-
rickgehalten und in die Vorflut gedrosselt mit dem landwirtschaftlichen Abfluss von 1,2 I/ (s*ha)
abgeleitet.

Nottberlauf
Bei extremen Starkregenereignissen, mit Wiederkehrzeiten, die deutlich Gber denen der Be-
messungsereignisse liegen (> 10 Jahre), werden Uberstauende Abfliisse des Wohngebietes

schadlos abgeleitet und zuséatzlich auf3erhalb des Baugebietes im Bereich des ehemaligen
sudlich gelegenen Bahndammes nochmals zuriickgehalten.

Loschwasserversorgung

Fur die geplante Bebauung ist von einem Léschwasserbedarf von mind.
48 m?3/ h fur zwei Stunden als Grundschutz auszugehen.
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Festsetzungen im Bebauungsplan

Im Bebauungsplanentwurf werden entsprechend der Erforderlichkeit sowohl zeichnerische als
auch textliche Festsetzungen fir die Wasserwirtschaft (z. B. Mulden, Mulden-Rigolen-Sys-
teme, Notwasserwege) getroffen. Die Erforderlichkeit von Leitungsrechten wird gepruft und im
Bedarfsfall festgesetzt.

6.6 Gestaltung

-Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung werden
im weiteren Verfahren entwickelt und festgesetzt.-

6.7 Einbindung von Teilbereichen der Strale Rodsaal und der Stral3e Steenkamp mit
Umgebung in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Im weiteren Verlauf der Planung soll geprift werden, ob der Teilbereich des Rddsaals auf
Hohe des Plangebiets oder der gesamte Stral3enabschnitt mit in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes aufgenommen werden soll. Hintergrund ist das Ziel, den Rédsaal — im Sinne
der Steigerung des Naherholungswertes in der Region — als Ful3- und Radweg umzugestalten
und insofern fur den motorisierten Individualverkehr zu sperren. Der Rédsaal wirde nur fur
den notwendigen landwirtschaftlichen Verkehr sowie in dem kurzen 6stlichen Abschnitt bis zur
nordlichen Gebietseinfahrt fir Rettungsfahrzeuge und den OPNV gedffnet. Voraussetzung fir
die Umgestaltung zu einem Ful3- und Radweg ist die Herausnahme der Straf3e Rédsaal aus
dem Vorrangstraf3ennetz.

Gestalterisch soll der Rédsaal im Zuge der Umnutzung entsiegelt werden. Denkbar ist die
Herrichtung einer wassergebundenen Decke in dem betreffenden Bereich. Mit der Entsiege-
lung wird im Ubrigen ein Beitrag zum Ausgleich des Eingriffes geleistet. Es wirde dem Bau-
ausschussbeschluss vom 01.03.2021 (V0O/2021/09742) entsprechen.

Neben der StraRe Rodsaal wird im weiteren Verfahren geprift, ebenfalls einen Teilbereich der
Strale Steenkamp sowie Umgebung mit in den Geltungsbereich aufzunehmen. Hintergrund
ist der fur diesen Bereich rechtskraftige Bebauungsplan 32.29.00 ,Steenkamp/Kowitzberg®,
mit dem mittels der Festsetzung von (6ffentlichen) Verkehrsflachen im Ubergangsbereich der
Stral3e Howingsbrook zur StraRe Steenkamp ein Kreisverkehrsplatz sowie weitergehend ein
Zubringer zur Stral3e Kowitzberg festgesetzt wurde. Da der Kreisverkehrsplatz sowie der Zu-
bringer zur StralRe Kowitzberg aus verkehrsplanerischer Sicht nicht erforderlich sind, soll der
Bebauungsplan in diesem Bereich klarstellend berichtigt/iiberplant werden. Mit der Uberpla-
nung dieses Bereiches kann im Ubrigen der bestehende FuBweg zwischen der StraRe Steen-
kamp und Entwicklungsflache planungsrechtlich gesichert werden.

7. Umweltbericht

— Der Umweltbericht wird im weiteren Verfahren erganzt. —
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8.  Wesentliche Auswirkungen der Planung

8.1 Auswirkungen auf die Wohnraumversorgung

Zusatzliche Wohneinheiten (WE)

Der Bebauungsplan beinhaltet ein Neubaupotenzial von insgesamt ca. 200 Wohneinheiten,
die sich wie folgt auf die nachfolgend genannten Wohnungstypen verteilen:

80 WE in freistehenden Einfamilienhausern

ca. 120 WE im Geschosswohnungsbau

Zu erwartende Anzahl der Bewohner:innen

Bei vollstdndiger Umsetzung der Planung ist flr das geplante Neubaugebiet mit insgesamt
ca. 580 Bewohner:innen zu rechnen, die sich wie folgt auf die verschiedenen Wohnungstypen
verteilen:

280 Bewohner:innen in Einfamilienhdusern (Annahme: 3,5 Bewohner:innen je EFH)

300 Bewohner:innen im Geschosswohnungsbau (Annahme: 2,5 Bewohner:innen je
Wohneinheit)

8.2 Wohnfolgebedarfe

Fur die nachfolgenden Bedarfsrechnungen wird bei vollstandiger Umsetzung der Planung von
einer planungsbedingten Zunahme der Bewohner:innen um rd. 580 Personen ausgegangen.

Zusatzlicher Kitaplatzbedarf / Grundschulplatzbedarf

— Wird im weiteren Verfahren erganzt. —

Spielplatzbedarf

U. a. aufgrund der GroRRe des Wohngebietes, aber auch zur Steigerung der Wohnqualitat, wird
die Anlage eines neuen 6ffentlichen Spielplatzes erforderlich. Dementsprechend sieht die Pla-
nung innerhalb der ,Griinen Mitte* Spielangebote fir alle Altersstufen vor.

8.3 (Sonstige) Auswirkungen auf die Belange von Kindern und Jugendlichen

Es sind keine wesentlichen Auswirkungen auf die Belange von Kindern und Jugendlichen zu
erwarten. In Umsetzung der Planung werden Kinder und Jugendliche bei der Gestaltung des
Spielplatzangebotes eingebunden.

8.4 Verkehrliche Auswirkungen

Durch die Zusatzverkehre des geplanten Wohngebietes werden in der Stral3e ,Howingsbrook*
und auch bei den direkt angrenzenden Streckenabschnitten und Knoten keine Verkehrsprob-
leme erwartet. Die vorhandenen Verkehrsflachen sind ausreichend dimensioniert.
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8.5 Folgebedarfe im Bereich der technischen Infrastruktur

Es ergeben sich zusatzliche Bedarfe an Ver- und Entsorgungsanlagen. Diese werden durch
die Vorhabentragerin hergerichtet und nach der Fertigstellung an die Entsorgungsbetriebe
Ubertragen. Regelungen hierzu werden im Erschlielungsvertrag getroffen.

8.6 Auswirkungen auf die Umwelt

Auf die noch folgende Erarbeitung eines abschlieRenden Umweltberichtes wird verwiesen.

8.6.1 Auswirkungen auf Natur- und Landschaft

Die Umsetzung des Bebauungsplans fiihrt zu Eingriffen in die Natur und Landschaft durch die
Uberplanung von ca. 10 ha landwirtschaftlicher Flache und einer voraussichtlichen Neuversie-
gelung von ca. 3 ha. Durch MalRnahmen zur Begriinung, der Beschrankung der versiegelten
Flachen sowie MaBnahmen zum Umgang mit dem anfallenden Oberflachenwasser werden
die Eingriffe reduziert. Detailllierte Angaben zu AusgleichsmafRnahmen werden im weiteren
Verfahren erganzt.

Natura 2000-Gebiete

Es wurde eine Natura 2000-Prifung vorgenommen (Stand 2017). Diese ist im Laufe des Ver-
fahrens zu erneuern.

8.6.2 Beruicksichtigung der artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote

Bei der Aufstellung der Bauleitplanung sind die Artenschutzbelange des Bundesnaturschutz-
gesetzes zu berticksichtigen (88 44, 45 BNatSchG).

Es wurde eine artenschutzrechtliche Prifung vorgenommen (Stand 2017). Diese ist im Laufe
des Verfahrens zu erneuern.

8.6.3 Bericksichtigung von Klimaschutzbelangen

Integrierte Lage

Das Plangebiet knlipft an den vorhandenen Siedlungskérper an. Durch die geplante Wohnbe-
bauung werden Zusatzverkehre erzeugt. Es werden keine erheblichen Auswirkungen auf-
grund der Zusatzverkehre auf das Klima erwartet.

Energetische Optimierung

Die Gebaude lassen eine Nutzung thermischer Solaranlagen oder Photovoltaik zu. Das Gebiet
ist dartber hinaus laut Gutachten fiir den Einsatz von Geothermie geeignet.

Versorqungstechnik

— Im weiteren Verfahren wird ein Energiekonzept erarbeitet —

Topografie / Kleinklima

Das stadtebauliche Konzept sieht begriinte Flachdacher vor. U. a. wird damit eine Aufheizung
des Quartiers reduziert. Die geplanten Anpflanzungen sowie die Anlage der Griunflachen be-
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gunstigen diesen Effekt zusatzlich. Es wird von keiner erheblichen Beeintrachtigung der Kalt-
luftstrome ausgegangen. Im weiteren Verfahren werden Gebaudehthen und die Bauweise
festgesetzt, um die Entstehung vom Stromungshindernissen zu vermeiden. Insgesamt kommt
es zu einem hohen Grin- und Freiflachenanteil, der sich positiv auf das Kleinklima auswirkt.
8.6.4 Sonstige Umweltauswirkungen

Von weiteren Umweltauswirkungen ist zum jetzigen Verfahrensstand nicht auszugehen.

8.7 Auswirkungen auf ausgetibte und zulassige Nutzungen

Das Plangebiet wird heute als landwirtschaftliche Flache genutzt. Die landwirtschaftliche Nut-
zung in Form von Ackerbau wird zugunsten der Wohnbebauung an diesem Standort aufgege-
ben.

9. Malnahmen zur Umsetzung des Bebauungsplanes

Bodenordnung

Fur die Umsetzung des Bebauungsplans sind keine bodenordnenden Mafnahmen nach dem
Baugesetzbuch erforderlich.

Stadtebaulicher Vertrag

Der Bebauungsplan wird durch stadtebauliche Vertrage ergéanzt. U. a. folgende Aspekte wer-
den Uber den stadtebaulichen Vertrag gesichert:

= Die Errichtung von 45 % aller Wohneinheiten im geférderten Wohnungsbau (50 % im
ersten Forderweg, 50 % im zweiten Férderweg)

= Grundbuchliche Sicherung einer Erstwohnsitznahme

= Sicherung der VeraufRerung von 60 % der Einfamilienhausgrundstiicke an Familien mit
Kind bzw. Kindern

= Eigennutzungsverpflichtung bei den Einfamilienhdusern

= Umsetzung des noch zu erstellenden Energie- und Mobilitdtskonzeptes

= Kostenubernahme und Durchfihrung notwendiger ErschlieBungsmafinahmen durch die
Vorhabentragerin

= Verpflichtung zur Ubertragung des Kitagrundstiickes an die Hansestadt Libeck

10. Finanzielle Auswirkungen

10.1 Ausgaben (Kosten und Finanzierung)

a) unmittelbare Kosten

Der Hansestadt Lubeck entstehen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine unmit-
telbaren Kosten.

b) mittelbare Kosten

Insbesondere in der Betriebsphase werden der Hansestadt Liubeck laufende Kosten fir die
Unterhaltung der 6ffentlichen ErschlielRungs- und Griinanlagen entstehen. Es ist geplant, die

28 Vorentwurf zur friihzeitigen Beteiligung gem. 8§ 3 Abs. 1 BauGB / Stand: Juli 2025



Bebauungsplan 32.59.00 — Howingsbrook / Rédsaal — Erlauterung der Planung

ErschlieBung inklusive der Herrichtung der Grunflachen mit Gberlagernden Nutzungen (z. B.
Spielplatz) dem Investor zu Gbertragen.

11. Rechtsgrundlagen und Fachgutachten

11.1 Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 221)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176)

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

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

e Gesetz zum Schutz der Natur (Landeshaturschutzgesetz - 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)

11.2 Fachgutachten

Zum Bebauungsplan wurden bisher folgende Gutachten erstellt:
¢ Artenschutzrechtliche Prifung, BBS Umwelt GmbH, Kiel, 22.02.2017
¢ Priifung Natura 2000, BBS Umwelt GmbH, Kiel, 04.01.2017

¢ Orientierende Baugrunderkundung, Sachverstandigen-Ring GmbH, Bad Schwartau,
25.11.2015

e Machbarkeitspriifung Nutzung Geothermie, H.S.W., Rostock, 29.10.2019

Die artenschutzrechtliche Prifung und die Prifung Natura 2000 sind zu erneuern. Dies soll im
weiteren Verlauf des Verfahrens erfolgen. Dartiber hinaus sind nach derzeitigem Stand folgende
weitere Gutachten zu erarbeiten:

o Wasserwirtschaftlicher Begleitplan
e Energiekonzept

¢ Mobilitdtskonzept

¢ Verkehrskonzept

Die erforderlichen Gutachten/Untersuchungen/Konzepte sollen im nachsten Schritt beauftragt
werden. Die Behoérden werden darum gebeten, im Rahmen lhrer Stellungnahme zu prifen, ob
madglicherweise noch nicht genannte Gutachten aufgrund einer Relevanz im Hinblick auf die
Planung zu erstellen sind.
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Lubeck, Juli 2025

Fachbereich 5, Bereich Stadtplanung und Bauordnung
5.610.4 /Ro

in Zusammenarbeit mit dem Planungsbiiro Ostholstein
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