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1. Einleitung

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet des aufzustellenden Bebauungsplanes liegt im Stadtteil Moisling, Ortsteil Nien-
dorf / Moorgarten, stdostlich der Grundstticke Niendorfer Hauptstraf3e 93 b — 97 a zwischen den
StraRen Holzkoppel und Hellkamp sowie entlang der Grundsticke Hellkamp 29 bis 35 als
Uberplanungsbereich des Bebauungsplanes 19.01.00 — Hellkamp —.

Begrenzt wird das ca. 1,65 ha groRe Plangebiet wie folgt:

— im Nordosten durch die rickwartigen Gartengrundstiicke der Wohnbebauung entlang der
Stral3e Holzkoppel,

— im Nordwesten durch die ruckwéartigen Gartengrundsticke der Grundstiicke Niendorfer
HauptstralRe 93 b — 97 a,

— im Siudwesten durch die ruckwartigen Gartengrundstiicke der Wohnbebauung entlang der
StralRe Hellkamp und der Niendorfer Hauptstral3e sowie

— im Sudosten durch eine landwirtschaftliche Flache.

Der zu Uberplanende Bereich schliel3t Gber das Flurstiick 8/104 (Zufahrtsstraf3e) an die StralRe
Hellkamp im Sidwesten an. Den stdostlichen Abschluss des Plangebietes bildet eine gedachte
Verlangerung zwischen den letzten beiden Wohngrundstiicken der Stra3en Holzkoppel und
Hellkamp entlang der angrenzenden landwirtschaftlichen Flache.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst im Einzelnen die Flurstiicke 455,
452, 450, 448, 446, 444 und Teile des Flurstiickes 445 aus Flur 3 der Gemarkung Niendorf
Moorgarten in Lubeck Moisling. Die Flache der Uberplanung des Bebauungsplanes 19.01.00
umfasst Teile der Flurstiicke 8/103, 8/268, 8/269, 8/46, 8/47 und 8/49 aus Flur 4, Gemarkung
Niendorf Moorgarten in Libeck Moisling.

Die umgebende Wohnbebauung stellt sich fast ausschlie3lich als eingeschossige Einfamilien-
hausbebauung mit Satteldachern auf tiefen Gartengrundstiicken dar. Das Plangebiet selbst wird
zurzeit noch intensiv landwirtschaftlich genutzt.

1.2 Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die geplante Schaffung eines Wohngebietes
als mafRvolle und zukunftsfahige Ergdnzung der benachbarten Bebauung. In diesem Zuge wird
der Bereich entlang Hellkamp 29 bis 35 zusatzlich (berplant. Dieser Bereich ist im
Bebauungsplan 19.01.00 bisher als Verkehrsflache fiir eine zusatzliche ErschlielBung des B-
Planes 19.03.00 festgesetzt. Die Umsetzung der Verkehrsflache ist aus eigentumsrechtlichen
Grinden nicht mdglich. Dementsprechend werden die betreffenden Flurstiicke in den Bebau-
ungsplan 19.03.00 aufgenommen, um die bisherige Verkehrsflachenfestsetzung in eine Bau-
gebietsfestsetzung zu andern.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, da das geplante Vorhaben auf der
Grundlage des geltenden Planungsrechtes nach § 35 BauGB (unbeplanter Aul3enbereich) nicht
genehmigungsfahig ist und somit die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen fir eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung festgesetzt werden miissen.
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1.3 Planungsrechtliches Verfahren

Der Bauausschuss hat am 18.11.2019 die Aufstellung des Bebauungsplanes 19.03.00 — Niendorf
/ Holzkoppel — als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB i. V. m. § 13b BauGB (2017), mit Durchfiihrung der in den 88 3 und 4 BauGB
vorgesehenen Verfahrensschritte der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung beschlossen
(V0O/2019/08390). Mit der Aufstellung des Bauleitplanverfahren wurden folgende Planungsziele
verfolgt:

— Schaffung eines Wohngebiets fur freistehende Einfamilienhduser als mafvolle Erganzung der
benachbarten Bebauung.

— Eroffnung der Mdglichkeit einer riickwartigen Erschlie3ung von Grundstticken an den StralRen
Holzkoppel und Hellkamp.

— Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen
fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung unter Erhalt der vorhandenen stadtebaulichen
Strukturen festgelegt werden.

Am 15.02.2021 hat der Bauausschuss beflirwortet, dass anstelle freistehender Einfamilienh&user
auch eine Doppelhausldsung realisiert werden kann.

Aufgrund des einzuhaltenden Leitungsschutzes zur Freileitung ist die ErschlieBung der Grund-
stucke im rickwartigen Bereich des Hellkamps nicht moglich. Am 18.10.2021 hat der Bauaus-
schuss beschlossen, die Erweiterung des Geltungsbereichs fir eine Zweite-Reihe-Bebauung der
Stral3e Holzkoppel nicht weiter zu verfolgen.

Durch den Bebauungsplan 19.03.00 — Niendorf / Holzkoppel — wird ein Teilbereich des in Kraft
getretenen Bebauungsplanes 19.01.00 — Niendorf - Hellkamp — Uberplant. Die Festsetzungen in
dem Bereich treten zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplanes 19.03.00 aul3er Kraft.

Beginn der Planung nach 8 13b BauGB

Mit dem am 13.05.2017 neu in das Baugesetzbuch aufgenommenen § 13b wurde die Anwendung
des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB ausdrticklich auf AuRenbereichsflachen und
sonstige Flachen erweitert, die an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieRen, sofern mit
der Planung die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf einer Grundflache im Sinne des § 19
Absatz 2 der Baunutzungsverordnung von weniger als 10.000 m? begriindet werden soll.

Durch das Baulandmobilisierungsgesetz vom 10. September 2021 wurde der § 13b bestéatigt. Der
Aufstellungsbeschluss fir das Bebauungsplanverfahren musste erneuert werden, damit der 813b
BauGB weiterhin zur Anwendung kommen kann. Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens
fur AuRenbereichsflachen ist gemal § 13b Satz 2 BauGB an die Bindung geknipft, dass der
Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB bis zum 31.12.2024 erfolgen muss.

Die Voraussetzungen fir die Einbeziehung der AuRenbereichsfliche in ein beschleunigtes
Verfahren geman § 13b BauGB wurden erfillt. Der Bebauungsplan verfugt Giber eine Grundflache
von weniger als 10.000 m2, die durch die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet
werden und arrondiert einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil. Durch die Planung wird eine
zulassige Grundflache von ca. 4.000 m? festgesetzt.

Im beschleunigten Verfahren nach 8 13b BauGB galten zu Teilen die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB. Entsprechend wurde von
der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen. Die Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz entfiel (8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Unbenommen dessen waren die
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fur die Aufstellung des Bebauungsplans relevanten Umweltbelange zu ermitteln, zu bewerten und
in die Abwégung einzustellen.

Daruber hinaus wurden durch den Bebauungsplan keine Vorhaben begrindet, die einer Pflicht
zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung (UVP) nach dem Gesetz Uber die UVP
oder nach Landesrecht unterliegen. Des Weiteren bestanden keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter.

Planerhaltung nach § 215a BauGB

Das Bundesverwaltungsgericht hat in der Rechtssache 4 CN 3.22 vom 18. Juli 2023 den
verfahrensgegenstandlichen Bebauungsplan, der im beschleunigten Verfahren nach § 13b des
Baugesetzbuchs (BauGB) aufgestellt wurde, fur unwirksam erklart. Die Unwirksamkeit des
Bebauungsplans wird damit begrindet, dass § 13b des Baugesetzbuchs mit dem Recht der
Europaischen Union, genauer mit Artikel 3 Absatz 1 in Verbindung mit Absatz 5 der Richtlinie
2001/42/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001 uber die Prufung
der Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme (SUP-Richtlinie), unvereinbar ist.
Die Annahme der Unvereinbarkeit des 8§ 13b BauGB mit dem Unionsrecht hat in den
Entscheidungsgriinden Auswirkungen auf sonstige Bebauungsplanverfahren nach dieser
Vorschrift. Wegen des Anwendungsvorrangs des Unionsrechts darf 8§ 13b BauGB nicht
angewendet werden.

Daraufhin wurde der § 13b BauGB aufgehoben und das BauGB um eine Planerhaltungsvorschrift
— § 215a BauGB - erganzt. Die Vorschrift dient der geordneten Beendigung begonnener und der
Heilung bereits abgeschlossener Verfahren nach § 13b BauGB.

Der Satzungsbeschluss ist spéatestens bis zum 31.12.2024 zu fassen.

Vollumfangliche Umweltpriifung anstelle einer allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls

Gemall § 215a Abs. 3 BauGB missen die betroffenen Gemeinden eine Einzelfallprifung zur
Ermittlung abwagungsrelevanter bzw. ausgleichspflichtiger erheblicher Umweltauswirkungen
(Vorprufung) durchfiihren, sofern sie von den Beschleunigungsmoglichkeiten nach § 13a Abs. 2
Nr. 1i. V. m. 8 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB (u. a. Verzicht auf die Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB) sowie nach 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB (Verzicht auf die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung einschliellich Ausgleichserfordernis) Gebrauch machen wollen. Da die
vorgenannten BeschleunigungsmalRnahmen hier nicht zur Anwendung kommen sollen, wird
analog zur Verzichtsregelung des 8 50 Abs. 1 Satz 2 UVPG auf eine vorgezogene allgemeine
Vorprifung verzichtet und es erfolgt stattdessen sogleich eine vollumfangliche Umweltprifung
nach 8§ 2 Absatz 4 BauGB i. V. m. Anlage 2 zum Baugesetzbuch. Gemaf § 50 Abs. 1 Satz 2
UVPG kann eine nach dem Gesetz vorgeschriebene Vorprifung entfallen, wenn fir den
aufzustellenden Bebauungsplan eine Umweltprifung nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches durchgefiihrt wird.

2. Ausgangssituation
2.1 Bisherige Entwicklung und Nutzung

Bebauungs- und Nutzungsstruktur (Bestand)

Die Flache wird intensiv landwirtschaftlich als Ackerflache genutzt und wird fast vollstandig durch
die Gartengrundstiicke der umliegenden Einfamilienhausbebauung begrenzt. Die umliegende
Wohnbebauung wird durch die eingeschossige, Uberwiegend mit Satteldach oder
Krippelwalmdach versehene Einzelhausbebauung gepragt. Wéahrend die Bestandsgebaude

Entwurf zur ern. Beteiligung der Offentlichkeit und Behdrdenbeteiligung gemaRr §8§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB 7
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entlang der StraRe Hellkamp relativ homogen giebelstandig zur Strale mit tiefen Gartengrund-
stucken ausgerichtet sind, ist die Bebauung entlang der Straf3e Holzkoppel etwas heterogener
und weist verschiedene Typologien und Baustrukturen auf.

Nordwestlich des Plangebietes befindet sich an der Niendorfer Hauptstrae das Umspannwerk
Niendorf. Von dort aus verlauft eine 110-kV-Freileitung parallel zur StralBe Hellkamp. Die
Freileitung befindet sich auf3erhalb des Plangebietes, jedoch sind innerhalb des Geltungs-
bereiches entsprechende Leitungsschutzbereiche zu beachten.

In unmittelbarer N&ahe zum Plangebiet, im Kreuzungsbereich der Stral3e Holzkoppel / Niendorfer
Hauptstraf3e hat die Freiwillige Feuerwehr Niendorf ihren Standort.

Die Flache eignet sich gut fur eine Wohnbebauung, da sie integriertim Ortsgefuige liegt, kurzfristig
erschlossen werden kann und einen Beitrag zur dringend bendétigten Wohnraumversorgung
innerhalb der Hansestadt Liibeck leisten kann.

Siedlungsstrukturelle Einbindung und vorhandene Freiraumstrukturen

Die Flache wird intensiv landwirtschaftlich genutzt. Das Plangebiet passt sich durch seine heutige
Nutzung nicht in das siedlungsstrukturelle Geflige ein. Die landwirtschaftliche Nutzung wirkt
einem geschlossenen Siedlungsgefiige entgegen.

Veranderungsabsichten (aktuelle Bauantrage und Voranfragen)

Bauantrage und Voranfragen bestehen flr das Plangebiet derzeit nicht.

Verkehrliche ErschlieRung

Das Baugebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 19.03.00 — Niendorf / Holzkoppel —
wird Uber eine neu herzustellende Zufahrtsstralle abgehend von der Strae Hellkamp er-
schlossen. Das eigens daflr vorgesehene Flurstiick (8/104) schlie3t zwischen den Haus-
nummern 9 und 11 an den Hellkamp an.

In ca. 6,5 km bzw. in etwa 11 Minuten Entfernung liegt der Autobahnanschluss Liibeck-Genin der
Autobahn A 20. In etwa gleicher Entfernung befindet sich der Autobahnanschluss Libeck-
Moisling der Autobahn A 1. Damit verfiigt das Plangebiet tber einen guten Anschluss an die
Autobahnen A 1 und A 20.

Die Lubecker Innenstadt und der Hauptbahnhof ist mit dem PKW in ca. 20 Minuten und mit dem
Fahrrad in etwa 30 Minuten zu erreichen.

OPNV-Anbindung

Nordwestlich des Plangebietes befindet sich die Bushaltestelle Hellkamp, die von der Stadt-
buslinie 7 im 30 Minuten-Takt bedient wird. Im Abendverkehr und an den Samstagen sowie an
den Sonn- und Feiertagen wird die Bushaltestelle Hellkamp in einem 60 Minuten-Takt befahren.
Die Linie 7 verbindet den Stadtteil Moisling mit der Libecker Altstadt und dem Hauptbahnhof und
fuhrt Gber St. Lorenz Nord bis in die Stadt Bad Schwartau. In entgegengesetzter Richtung bindet
die Linie 7 das Plangebiet an Klein Wesenberg (Kreis Stormarn) und den Ortsteil Moorgarten an.
Mit der Buslinie kann die Lubecker Innenstadt in ca. 40 Minuten und der Libecker Hauptbahnhof
innerhalb von ca. 30 bis 45 Minuten erreicht werden.

Seit Dezember 2023 befindet sich im Bereich der Schienen 6stlich der Bricke Oberbissauer
Weg ein neuer Bahnhaltepunkt. Im Halbstundentakt kann der Hauptbahnhof Hamburg und der
Hauptbahnhof Libeck erreicht werden. Somit kann von dort der Libecker Hauptbahnhof
innerhalb von sechs Minuten und der Hamburger Bahnhof innerhalb von 40 Minuten erreicht

8 Entwurf zur ern. Beteiligung der Offentlichkeit und Behordenbeteiligung gemaf 88§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB
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werden. Die Buslinie 7 wurde bis zum Bahnhof Moisling verlangert und bietet somit eine gute
Verbindung zwischen Plangebiet und Bahnhaltepunkt.

Damit entspricht die Anbindung an den OPNV den Standards des aktuellen regionalen Nah-
verkehrsplanes (RNVP) der Hansestadt Libeck.

FulR- und Radverkehr

Es besteht kein direkter Anschluss an einen Radweg. Innerhalb des Plangebietes gibt es keine
vorhandenen Ful3- und Radwege. Es handelt sich um eine typische landwirtschaftliche Nutzung
als Ackerschlag.

2.2 Natur und Umwelt

Topografie

Das Gelande ist im nordostlichen Bereich topografisch nur schwach bewegt, weist Hohen von
etwa 15,50 m bis etwa 14,15 m tiber Normalhdhen-Null (NHN im Deutsche Haupth6hennetz 2016
(DHHN2016)) auf und fallt dann in Richtung Sudosten stark ab bis etwa 11,00 m uber
Normalhdhen-Null.

Altlasten(verdacht)

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

Potenzielle Kampfmittelbelastung

Gemal} Schreiben des KampfmittelrAumdienstes vom 11.02.2021 sind im Plangebiet keine
Kampfmittel zu erwarten.

Boden, Grundwasser

Das Plangebiet ist unversiegelt. Es wurde eine Untersuchung zu den Boden- und Grund-
wasserverhaltnissen durchgefiihrt (siehe Kap. 10.3 Fachgutachten). An der Gelandeoberkante
wurden 25 bis 50 cm maéchtige, schluffige bis stark schluffige, sandige, schwach humose bis
humose Oberbdden angetroffen. Danach folgen bis zur Erkundungstiefe Wechsellagerungen von
gewachsenen Sanden und bindigen Beckenablagerungen sowie Geschiebebdden. Die Sande
setzen sich kornanalytisch aus schluffigen bis stark schluffigen, z.T., schwach mittelsandigen
Feinsanden zusammen. Bei den bindigen Beckenablagerungen handelt es sich um entkalkten
Beckenschluff (BU) z.T. durchzogen mit Feinsand-Streifen in steifer Zustandsform und bei dem
bindigen Geschiebeboden um kalkhaltigen Geschiebemergel (Mg) in steifer Zustandsform.

Zum Zeitpunkt der Feldarbeiten (12/2021) wurde nach Beendigung der Bohrarbeiten an den
Bohrpunkten in Tiefen von 0,7 bis 2,3 m unter Geldande hydraulisch korrespondierendes
Grundwasser in den Sanden festgestellt. Ebenso ist eine hydraulische Verbindung zur sidostlich
verlaufenden Grienau zu vermuten, da auch nach den festgestellten Wasserstidnden eine
FlieRrichtung in sudostliche Richtung erkennbar ist. Das entspannte Grundwasser liegt bei etwa
1,4 bis 1,8m unter jeweiliger Gelandeoberkante. Aufgrund von klimatischen bzw.
witterungsbedingten Einfliissen ist dennoch mit einem weiteren Grundwasseranstieg um bis zu
0,3m zu rechnen. Zusatzlich sind nach intensiven Regenperioden temporére Stauwasser-
bildungen auf dem bindigen sehr schwach wasserdurchlassigen Bodenhorizont (Beckenschluff)
bis an die Geldndeoberkante grundséatzlich moglich zu erwarten.
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Fur die Versickerung wird der mittlere héchste Grundwasserstand fur den nérdlichen Grund-
sticksteil mit 0,8 m unter Bezugshdhe (OK Schachtdeckel Niendorfer Hauptstrafl3e) und fir den
mittleren Grundsttcksteil mit 1,0 m unter Bezugshdéhe und fir den stdlichen mit 1,0 m unter dem
mittleren Gelandeniveau angegeben.

In dem Plangebiet kann eine zentralisierte, oberflachennahe Versickerung (Muldensysteme) von
zu fassendem Niederschlagswasser, nhach den Vorgaben des Arbeitsblattes ATV-DVWK-A 138,
ausweichlich der gering wasserdurchlassigen Bodenverhaltnisse und dem mittleren hdchsten
Grundwasserstand nicht ausgefuhrt werden und ist nach den anerkannten Regeln der Technik
auch nicht zu empfehlen.

Vegetationsbestand

Der stidwestliche Bereich umfasst intensiv genutzte Ackerflachen ohne Gliederung durch Knicks
oder Baumreihen.

Der nordostliche Bereich wird durch Grunflachen gepragt. Dabei handelt es sich hauptsachlich
um eine Rasenflache, die intensiv gepflegt und regelmafig gemaht wird und sich somit als
strukturarm darstellt.

Im Bereich der geplanten Zufahrtsstral3e auf3erhalb des Geltungsbereiches abgehend von der
Strale Hellkamp wachsen Uberwiegend heimische Geholze. Aufgrund der geringen Stamm-
umféange fallen die Gehdlze nicht unter den Schutz der Liibecker Baumschutzsatzung.

Landschaftsbild/ Erholung

Das Landschaftsbild wird Gberwiegen durch die Bebauung am Hellkamp und der Holzkoppel
sowie durch die landwirtschaftliche Nutzung gepréagt. Das Plangebiet umfasst einen Ackerschlag
ohne Gliederung oder Baumreihen. Die Ubergange zum Ortsrand werden hauptsachlich durch
Baum- und Strauchgruppen auf den Privatgrundstiicken bestimmt.

Im Sltdosten wird angrenzend an das Plangebiet die Ackerflache weitergefiihrt. Zudem befindet
sich in studostlicher Richtung der Talraum der Grienau.

Natur- und Artenschutz

Mit der Inanspruchnahme bislang landwirtschaftlich genutzter Flachen sind Auswirkungen auf die
Belange von Natur und Landschaft verbunden. Demgegeniiber stehen die mit den
Planungszielen verbundenen positiven Aspekte im Hinblick auf die Versorgung der Bevolkerung
mit Wohnraum.

Im Bereich des Plangebietes befinden sich keine B&ume, die entsprechend der
Baumschutzsatzung Libecks geschitzt sind. Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine
gesetzlich geschiitzten Biotope.

Fur das Plangebiet wurde eine Artenschutzprifung durchgefiihrt (siehe Kap. 10.3 Fachgut-
achten). Folgende Ergebnisse kénnen daraus entnommen werden.

Die Zugriffsverbote werden im Hinblick auf Vogel nicht verletzt, wenn die Arbeiten zur Baufeld-
rdumung nach bzw. vor der Brutzeit der Vdgel beginnen. Die erforderlichen Gehdlzrodungen im
Bereich der geplanten ZufahrtsstraRe darfen nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum letzten
Tag des Monats Februar im darauffolgenden Jahr erfolgen, um Vogelbruten nicht zu gefahrden.
Fortpflanzungsstatten von Vogeln werden in der Zeit nicht zerstort oder so beschadigt, dass die
Okologischen Funktionen nicht mehr erfullt werden. In den umgebenden Geholzbestédnden sind
Ausweichquartiere moglich. Der Baubetrieb fuhrt nicht zu erheblichen Stérungen der
umgebenden Tierwelt.
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Fur die nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschitzte Haselmaus hat das Plangebiet bzw. die
Planung keine bzw. nur eine geringe Bedeutung, da innerhalb des Plangebietes geeignete
Vegetationsstrukturen fehlen. Im Rahmen der durchgefiihrten Begehungen konnten keine Hin-
weise auf das Vorkommen von Haselméausen gefunden werden. Ein Vorkommen der Haselmaus
ist jedoch trotzdem mdéglich und ist auch in den Géarten der Umgebung des Vorhabengebietes
nicht auszuschlieBen. Diese wirde jedoch durch das B-Planvorhaben nicht erkennbar
beeintrachtigt werden.

Geeignete Strukturen, die als Quartiere fir Fledermause fungieren koénnten, wurden im
Vorhabengebiet nicht festgestellt, konnen aber in der Umgebung vorhanden sein, sind
dann jedoch durch das Plangebiet nicht betroffen. Die Vorhabenflache kann als Nahrungsareal
fur Fledermause fungieren, aufgrund der Strukturarmut im Uberwiegenden, ackerbaulich
genutzten Bereich ist mit jagenden Fledermausarten jedoch lediglich in den Randbereichen zu
den umgebenden Wohngrundstiicken zu rechnen. Eine Beeintrachtigung dort jagender
Flederméause durch das B-Plangebiet ist nicht erkennbar. Es ist sogar zu erwarten, dass die
Flache des Vorhabengebietes nach erfolgter Bebauung und Etablierung von Gartenstrukturen als
potentielles Fledermaus-Jagdrevier besser geeignet ist als durch die aktuelle Nutzung.

Fur den auf der ackerbaulich genutzten Flache nachgewiesenen Maulwurf liegt bei Handlungen
zur Durchfihrung des Vorhabens kein Verstold gegen die Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vor. Eine Betroffenheit weiterer Arten des Anhangs IV ist
aufgrund der naturraumlichen Ausstattung des Plangebietes und fehlender Habitatstrukturen
nicht zu erwarten. Von dem Vorhaben sind lediglich die angrenzenden Intensivackerflachen
betroffen. Das Eintreten des Verbotstatbestandes nach 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG ist daher nicht zu
erwarten.

Da es sich um ein Gebiet innerhalb der Ortslage handelt, welches fast vollstdndig durch die
vorhandene Wohnbebauung eingegrenzt ist und intensiv landwirtschaftlich genutzt wird, wird
insgesamt von keinen erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzgtter im Sinne des § 2 Abs. 1
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) aufgrund der Planung ausgegangen.

Immissionen

Das Plangebiet ist Belastungen aus Verkehrslarm und Gewerbelarm (Freiwillige Feuerwehr
Niendorf) ausgesetzt.

Als maRRgebende Quelle fir den Verkehrslarm wirkt die StralRe Niendorfer HauptstraRe auf das
Plangebiet ein.

2.3 Denkmalschutz und Archéaologie

Belange des Denkmalschutzes sind nicht betroffen.

Es handelt sich hier um teilweise noch ungestérte Landschaftsteile, in denen archaologische
Kulturdenkmale, vor allem aus der Vor- und Frihgeschichte erwartet werden kdnnen. Es wurden
bereits Prifungen mittels Metalldetektor vorgenommen. Nach dem derzeitigen Kenntnisstand ist
potenziell mit nur geringer arch&ologischer Relevanz zu rechnen. Weitere archaologische
Voruntersuchungen werden wahrend der Erschlielungsarbeiten erfolgen.

Im Vorfeld einer BaumaRnahme im Landgebiet der Hansestadt Lubeck und nach erfolgter
Stellungnahme der oberen und unteren Denkmalschutzbehérde der Hansestadt Liibeck, Bereich
Archéologie und Denkmalpflege, Abt. Arché&ologie, sind noch vor Beginn jedweder
Baumal3nahmen o. g. Prospektionsarbeiten zur Auffindung arch&ologischer Kulturdenkmale
durchzufiihren. Diese sind auf der Grundlage des Gesetzes zum Schutz der Denkmale,
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Denkmalschutzgesetz — DSchG SH — in der aktuellen Fassung des Gesetzes vom 30. Dezember
2014, nach § 4 Nr. 1 und 3 (Offentliche Planungen und MaRnahmen, Welterbe) zu fordern sowie
nach 8 14 (Kostenpflicht bei Eingriffen) vom Verursacher zu tragen. Sie sind in ihrer Art sowie
Durchfuhrung mit dem Bereich Archaologie und Denkmalpflege, Abt. Archédologie abzustimmen
und nach § 12, Absatz 2, Nr. 4, 5 und 6 bei diesem zu beantragen. Zuallererst sind nichtinvasive
Prospektionen zum Schutz des potentiellen archaologischen Kulturgutes anzuwenden.

Diese nichtinvasiven Prospektionen dienen der Lokalisierung wie Eingrenzung gréRerer, zu-
sammenhangender archéologischer Kulturdenkmalbereiche. Sollte es seitens des Bereichs
Archéologie und Denkmalpflege, Abt. Arch&ologie von NOten sein, muss anschliel3end eine
invasive Prospektion an ausgewahlten Fundorten durchgefuhrt werden, um die archéologischen
Kulturdenkmale zu Uberpriifen. Die Kosten hierfir sind nach § 14 DSchG SH ebenfalls vom
Verursacher zu ibernehmen.

Die im Vorfeld einer BaumafRnahme durchgeflihrten Prospektionen ersetzen nicht eine nach § 12
DSchG SH (Genehmigungspflichtige Mal3nahmen) mdgliche anfallende Ausgrabung.

Alle Funde und die zugehotrige Dokumentation der Prospektionen sind gemai § 15 DSchG SH
der Oberen Denkmalschutzbehdrde der Hansestadt Libeck zur wissenschaftlichen Bearbeitung
auszuhandigen.

2.4 Standorteignung nach Klimaschutzkriterien

Die Birgerschaft hat am 25.06.2020 49 kurzfristige MalRnahmen zum Klimaschutz in der
Hansestadt Lubeck fir das Jahr 2020 beschlossen (V0O/2019/07727-01). Gemal Maflinahme
,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 Klimaschutzaspekten
zu bewerten.

Die Bewertung erfolgt einheitlich nach sieben vorgegebenen Klimaschutzkriterien unter Ver-
wendung einer funfstufigen Bewertungsskala.

Sehr gute Gute Mittlere Geringe Keine
Standorteignung | Standorteignung | Standorteignung | Standorteignung | Standorteignung

+ 0 -

Die klimaschutzbezogene Bewertung der Eignung des Standortes Niendorf / Holzkoppel fir die
beabsichtigte Entwicklung als Wohngebiet ist der hachstehenden Tabelle zu entnehmen:

Klimaschutzkriterium Eignung | Erlauterung
Flachenrecycling / -aufwertung Die landwirtschaftliche Flache wird ganz-
Je geringer der Eingriff in 6kologisch / - lich Uberplant. Gemal § 1a BauGB haben
landwirtschaftlich wertvolle Flachen, desto landwirtschaftliche Flachen einen beson-
besser die Standorteignung deren Schutzanspruch.
Verkehrsvermeidende Lage Eine Grundschule und Kita sind ful3laufig
Je mehr Infrastruktur in der Néhe (z. B. & in ca. 1200 m Entfernung vorhanden. Der
Nahversorgung, Schule, Kita, Naherho- Bau einer neuen Kita wird aufgrund der
lung), desto besser die Standorteignung Aufstellung des B-Planes nicht notwendig.
Das néchstgelegene Versorgungszentrum
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Begriindung

liegt in rund 2,5 km Entfernung. Es be-
steht eine mittelméafRige Busanbindung.

Verkehrsreduzierende Lage

Je besser die Anbindung an den Umwelt-
verbund (z. B. OPNV, FuR- und Rad-
wegenetz), desto besser die Standort-
eignung

Gefahrdung gegenuber Starkregen

Je geeigneter die Flache fir die Pufferung
von Starkregenereignissen (insb. hinsicht-
lich Versickerung), desto besser die
Standorteignung

Das Plangebiet liegt in direkter Nahe einer
Bushaltestelle, der Bus fahrt in der Woche
in einem 30-Minuten-Takt und im Abend-
verkehr sowie am Wochenende nur
stiindlich. Das Baugebiet soll durch Fui3-
und Radwege an das benachbarte Quar-
tier und die Niendorfer Hauptstral3e ange-
bunden werden.

Die Versickerung von Niederschlags-
wasser kann im Plangebiet nicht gewahr-
leistet werden. Es wird die Anlage einer
Regenriickhaltemulde notwendig und
private Mulden muissen festgesetzt
werden.

Stadtklimatische Verhaltnisse

Gemal der Klimaanalyse hat das Plan-

Je groler die Potentiale fir den Einsatz
erneuerbarer Energien (z. B. Warme-
netze, Geothermie), desto besser die
Standorteignung

Besitzverhaltnisse

Je besser der Zugriff auf die Flachen
durch die Stadt, desto besser die Stand-
orteignung

Je weniger bedeutsam die Flache fir das + gebiet eine geringe bioklimatische Bedeu-
(lokale) Stadtklima, desto besser die tung auf das lokale Stadtklima. Bezogen
Standorteignung auf ihr Kaltluftliefervermogen hat die
Flache eine maRige Bewertung.
Warmeversorgungspotenziale o Fur den Bebauungsplan wurde ein Ener-

giekonzept erstellt. Die Gebaude sind
mindestens in einem Effizienzhaus-55-
Standard zu errichten. Die Ergebnisse der
Lebenszykluskostenbetrachtungen fir die
Gebaudetypen fuhren zu der Empfehlung
alle Gebaudetypen im Effizienzhaus-55-
Standard mit Luft-Wasser-Warmepumpen
umzusetzen. Der Einsatz von
Solaranlagen ist mdglich.

Die Flachen befinden sich in Privatbesitz.

Fazit: Der Standort Niendorf / Holzkoppel ist nach Klimaschutzkriterien als eher nicht geeignet

einzustufen.

2.5 Eigentumsverhéltnisse

Es befinden sich alle Flachen innerhalb des Geltungsbereiches in Privateigentum.

Die Eigentumerin des Flurstiicks 8/104, welches zur Zufahrtsstral3e ausgebaut wird, sowie des
Flurstiickes 455, welches als Ful3- und Radweg zur Holzkoppel ausgebaut wird, ist die

Hansestadt Lubeck.

2.6 Bisheriges Planungsrecht

Fur den Grofteil des Plangebiet besteht kein in Kraft getretener Bebauungsplan und kein Bau-

recht weder nach 8§ 35 noch nach § 34 BauGB.
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Eine Ausnahme stellen Teile der Flurstlicke 8/103, 8/268, 8/269, 8/46, 8/47, 8/48 und 8/49, Flur
4, Gemarkung Niendorf-Moorgarten dar. Diese liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplan
Nr. 19.01.00 — Niendorf - Hellkamp —. Der Bebauungsplan ist am 14.12.1967 in Kraft getreten. Er
setzt diesen Bereich als Stra3enverkehrsflache fest.

3.  Ubergeordnete Vorschriften und Planungen

3.1 Belange des Umweltschutzes in der Bauleitplanung

Durch den §1a BauGB wird bezogen auf den Aspekt des Umweltschutzes die allgemeine
Ermittlungsaufgabe der Gemeinde bei der Zusammenstellung und Bewertung der in der Bau-
leitplanung zu bertcksichtigenden Belange verdeutlicht. Der § 1a BauGB greift vier Komplexe
besonders heraus, die als Kern des Umweltschutzes in der Bauleitplanung zwingend zu beachten
sind. Die Vorschrift integriert den materiellen Umweltschutz in die Bauleitplanung und es sollen
vier spezielle Themenbereiche des Umweltschutzes in ihrer Bedeutung fur die Bauleitplanung
verstarkt werden. Hierzu zahlen neben der Bodenschutzklausel (Abs. 2) die naturschutzrechtliche
Eingriffs- und Ausgleichsregelung (Abs. 3), die FFH- und Vogelschutzrichtlinie (Abs. 4) sowie der
Klimaschutz (Abs.5). Nach der Rechtsprechung des BVerwG bedarf ein Zurtickstellen der in
Abs. 2 bis 5 genannten Belange einer Rechtfertigung.

Bodenschutzklausel (Abs. 2)

Gemal 8§ 1la Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) soll mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden. Die zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen soll insbesondere durch
MaRRnahmen der Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und anderen
Maflnahmen der Innenentwicklung vermieden werden. Landwirtschaftlich genutzte Flachen
sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die Notwendigkeit der Umwandlung
landwirtschaftlicher Flachen ist zu begriinden.

Die Inanspruchnahme der landwirtschaftlich genutzten Flachen wird als erforderlich beurteilt, um
der dringenden Nachfrage nach gartenbezogenen Wohnformen und der Eigentumsbildung
nachzukommen.

Gemall dem Wohnungsmarktbericht 2022, der das Wohnungsmarktkonzept 2013 unter Be-
rticksichtigung der letzten Bevdlkerungs- und Haushaltsprognose fortschreibt, wird in Libeck
auch fur die n&chsten Jahre ein Bedarf an Einzelhausgrundstiicken gesehen, um insbesondere
junge Familien am Ort zu halten bzw. entsprechende Zuziige zu generieren. Derzeit sind kaum
Grundstticke fur Einfamilienhduser mehr vorhanden. Die Nachfrage nach derartigen Angeboten
ist zwar weiterhin hoch, wobei aufgrund des hohen Zinsniveaus mit einer Verlagerung der
Nachfrage in den Mietwohnungsbau zu rechnen ist.

In Lubeck fehlt es an Flachen fir gartenbezogene Wohnformen wie Reihen- und Stadth&user
sowie Ein- und Zweifamilienhauser. Die Nachverdichtung bestehender Siedlungsstrukturen durch
eine Bebauung ,in zweiter Reihe“ kann aktuell die benétigten Bauflachen nicht hinreichend
bedienen, da hierfir Bauleitplanverfahren erforderlich sind. Im Weiteren kann die Zweite-Reihe-
Bebauung nur schwer bzw. nicht zeitlich gesteuert werden, da es sich um viele Einzeleigentiimer
handelt.

Dem Vorrang der baulichen Innenentwicklung wurde durch die jingsten Bauleitplanungen bereits
an mehreren Stellen entsprochen.

Durch die Planung werden Flachen nutzbar gemacht, welche in direkter Nahe zu bestehenden
Siedlungsflachen liegen und die Bevolkerung mit neuem zusétzlichem Wohnraum versorgen. Die
gewahlte Flache ist fir das geplante Baugebiet aus ortsplanerischer Sicht gut geeignet. Die
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zusatzlichen Bauflachen festigen die Siedlungsstruktur. Bei der Umsetzung der Planung werden
sich keine erheblichen Auswirkungen auf das Ortsbild ergeben.

Mit der Inanspruchnahme bislang landwirtschaftlich genutzter Flachen sind Auswirkungen auf die
Belange von Natur und Landschaft verbunden. Dabei ist zu berticksichtigen, dass es sich geman
dem Gesamtlandschaftsplan der Hansestadt Libeck, bei der im Plangebiet vorhandenen
landwirtschaftlichen Nutzung um Intensivgrinland handelt. Gemaf: dem Gesamtlandschaftsplan
verfugt die Hansestadt Lubeck tber insgesamt ca. 2.100 ha Grinland, wovon allein knapp die
Halfte als Intensivgrinland bewirtschaftet wird. Charakteristisch fur derartig intensiv genutzte
Flachen ist die geringe Artenanzahl (insbesondere der geringe Kréauteranteil). Das korrespondiert
auch mit der vorherrschenden geringen Bodenertragsfahigkeit (gemafd Landwirtschafts- und
Umweltatlas) innerhalb des Plangebietes. Durch die Umwandlung dieser zudem kleinteiligen
landwirtschaftlichen Flache werden keine erheblichen Beeintrdchtigungen des Belanges der
Landwirtschaft erwartet. Demgegenuber stehen die mit den Planungszielen verbundenen
positiven Aspekte im Hinblick auf die Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum.

Den im Landesentwicklungsplan dargestellten Grundséatzen zur stadtebaulichen Entwicklung
entspricht die Planung. So werden die Bauflachen in guter raumlicher und verkehrsmaRiger
Anbindung an vorhandene, im baulichen Zusammenhang bebaute, tragféahige Ortsteile und in
Form behutsamer Siedlungsabrundungen ausgewiesen. Auf eine gute Einbindung der Bau-
flachen in die Landschaft wird durch die Gestaltung der Griin- und Freiflachen geachtet. Dem
sparsamen und umweltfreundlichen Energieverbrauch wird durch die entsprechend dem Bedarf
geplanten kompakten Bauformen und die weitgehende Ausrichtung der Gebaude nach Stdosten
Rechnung getragen.

Mit der Umsetzung der Planung auf bereits intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen, die sich
an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlieBen, wird den umweltschitzenden
Vorschriften des 8 1a BauGB entsprochen. Zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden
werden bedarfsgerecht auch verdichtete Bauformen vorgesehen. Bodenversiegelungen werden
auf das notwendige Maf3 beschrankt. Ein sparsamer und schonender Umgang mit Grund und
Boden kann damit sichergestellt werden.

Eingriffsklausel (Abs. 3)

Die Umsetzung des Bebauungsplans fiihrt zu Eingriffen in die Natur und Landschaft. Die
Eingriffsregelung ist als Teil der bauleitplanerischen Abwagung anzuwenden. Damit wird
sichergestellt, dass die Belange des Naturschutzes berucksichtigt werden. Es wurde ein
Umweltbericht erarbeitet (Kap. 6).

Schutzgut Tiere / Pflanzen

Um Wiederholungen zu vermeiden, wird auf das Kapitel 7.6.1 - Berticksichtigung der arten-
schutzrechtlichen Zugriffsverbote verwiesen.

Die im Rahmen der Bauleitplanung durchgefiihrte Prifung zur artenschutzrechtlichen Vertrag-
lichkeit der Planung entbindet nicht von den auf Umsetzungsebene unmittelbar anzuwendenden
artenschutzrechtlichen Bestimmungen. Dazu gehdrt insbesondere vor Baubeginn eine Begehung
der Gebaudeteile, in denen sich Fledermausquartiere, Vogel- und Insektennester befinden
kénnen.

Schutzgut Flache / Boden

Der Boden ist in all seinen Funktionen sowie seiner Bedeutung als Ertragsstandort fur die
Landwirtschaft als Flache/Boden mit allgemeiner Bedeutung einzuordnen. Besonderheiten liegen
hier nicht vor. Die Umsetzung des Bebauungsplans fihrt zu Eingriffen in den Boden durch die
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Uberplanung von ca. 1,65 ha Ackerland bzw. Versiegelung von ca. 0,9 ha derzeitig offener
Bodenflachen. Gleichzeitig gehen hierbei bislang landwirtschaftlich genutzte Flachen fir die
Landwirtschaft verloren.

Die Eingriffe in das Schutzgut Boden vor allem durch die geplanten Versiegelungen sind als
erheblich einzustufen, da auf diesen Flachen die Bodenstrukturen und Bodeneigenschaften
dauerhaft verandert werden. Diese Eingriffe sind daher auszugleichen.

Im Rahmen des Umweltberichtes wurde eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung durchgefinhrt.

Schutzgut Wasser

Im Planungsgebiet treten keine Oberflachengewasser auf.

Die Bdden besitzen nur eine sehr geringe Versickerungsfahigkeit fir Niederschlagswasser, die
Grundwasseranreicherungsfunktion der Flachen ist dementsprechend ebenfalls gering.
Gleichermal3en besitzt der Bereich keine Funktion als Retentionsraum. Insgesamt besitzt er
daher nur eine allgemeine Bedeutung fiir das Schutzgut Wasser mit vergleichsweise geringer
Empfindlichkeit. Besonderheiten treten hier nicht auf.

Durch das geplante Vorhaben wird die Grundwasserneubildung gegeniber der potenziell
naturnahen Situation rechnerisch um fast ein Drittel reduziert. Es ist trotz der
MinimierungsmalRnahmen davon auszugehen, dass die Grundwasseranreicherungsfunktion
durch die geplanten MaRnahmen (Kap. 6.2.3) nicht in vollem Umfang ausgeglichen werden kann
aufgrund der geringen Versickerungsfahigkeit des anstehenden Bodens. Dies ist jedoch nicht
quantifizierbar und aufgrund der vermutlich geringen Auswirkung vernachlassigbar. Der Eingriff
in das Schutzgut Wasser wird mit den vorgesehenen MalRnahmen als ausgleichbar eingestuft.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschaftsbild wird Gberwiegend durch die Bebauung am Hellkamp und der Holzkoppel
sowie durch die landwirtschaftliche Nutzung gepragt. Das Plangebiet umfasst einen Ackerschlag
ohne Gliederung oder Baumreihen. Die Ubergange zum Ortsrand werden hauptséchlich durch
Baum- und Strauchgruppen auf den Privatgrundsticken bestimmt. Die Planung eines
Wohngebietes passt sich in die Umgebung ein.

Dem Landschaftsbild im Plangebiet und seiner Umgebung wird eine allgemeine Bedeutung
beigemessen. Bezuglich der Kriterien Vielfalt, Eigenart und Schdnheit der Landschaft liegt hier
ein vergleichsweise gleichformiger Landschaftsraum vor ohne besonders reizvolle
Landschaftselemente, welche einen besonderen Erholungs- oder Erlebniswert bedeuten. Hinzu
kommt, dass der Raum flr Erholungsnutzung nicht erschlossen ist. Es werden hier keine Gebiete
mit besonderer Bedeutung fur das Landschafts- und Ortsbild in Anspruch genommen. Insgesamt
sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu erwarten.

Schutzgut Klima und Luft

Das Klima in Schleswig-Holstein gehort zum kihlgeméaRigten subozeanischen Bereich. Cha-
rakteristisch sind die vorherrschenden Westwinde, verhaltnismafiig hohe Winter- und niedrige
Sommertemperaturen, geringe jahrliche und tagliche Temperaturschwankungen, hohe Luft-
feuchtigkeit und starke Winde. Insgesamt ist von unbelasteten klimatischen Verhéltnissen aus-
zugehen. Es kann davon ausgegangen werden, dass die Planung aufgrund der geringen und
allgemeinen Bedeutung des Gebietes fur die Klimafunktionen keine erheblichen Auswirkungen
auf das GroRRklima haben werden. Das oOrtliche Kleinklima wird sich durch die Planungen
verandern. Die momentane schwache Kaltluftentstehungsfunktion wird sich Richtung
Warmebildung infolge der Bebauung und Versiegelungen verbunden mit Warmeabstrahlung

16 Entwurf zur ern. Beteiligung der Offentlichkeit und Behtrdenbeteiligung gemal §8 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB



Bebauungsplan 19.03.00 — Niendorf / Holzkoppel — Begriindung

verschieben. Diese Auswirkungen sind ebenfalls als nicht erheblich einzustufen. Sie werden
zudem durch MaRRnahmen (Begriinung, Begrenzung tberbaubare Grundstiicksflachen) reduziert.
Mit der Beschrankung der Gebaudehohe und der festgesetzten Bauweise in Form von
freistehenden Einzelhdusern und Reihenhausgruppen, mit festgesetzten Baumpflanzungen und
weiteren Geholzpflanzungen wird die Entstehung von Windkanélen reduziert.

Uber das Vorhabengebiet hinausgehende erhebliche Beeintrachtigungen der Umwelt infolge von
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern sind nicht zu erwarten.

FFH- und Vogelschutzrichtlinie (Abs. 4)

Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundes-
naturschutzgesetztes sind nicht betroffen, da die genannten Schutzgebiete durch die Planung
nicht berthrt werden.

Klimaschutzklausel (Abs. 5)

Durch das Energiefachrecht werden keine unmittelbaren Anforderungen an die Bauleitplanung
gestellt. Die Bauleitplanung kann jedoch die Realisierung der fachgesetzlichen Anforderungen
foérdern oder unterstiitzen. In dem Zusammenhang mit dem 8§ 1la Abs. 5 BauGB soll den Erfor-
dernissen des Klimaschutzes Rechnung getragen werden durch MafRnahmen, die dem Klima-
wandel entgegenwirken (Mitigation) und MalRnahmen, die der Anpassung an den Klimawandel
dienen (Adaption).

Mit dem Bebauungsplan werden MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken sowie
Mafinahmen, die der Anpassung an den Klimawandel dienen ermdglicht und festgelegt.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan wurde ein Energiekonzept erstellt. Im Rahmen dieses
Konzepts werden Vorgaben bestimmt, die durch Regelungen in stadtebaulichen Vertrédgen die
Energieversorgung optimieren. Ziel ist es, die Energieverbrauche (Warme und Strom) zu prog-
nostizieren und in einem Variantenvergleich eine optimale 6kologische und 6konomische Option
zur Energieversorgung der Siedlung und ihrer Gebdude zu identifizieren. Aus diesem
Energiekonzept gehen Empfehlungen zur Versorgung der Wohngebaude hervor. Die Ergebnisse
der Lebenszykluskostenbetrachtungen fir die Geb&udetypen fihren zu der Empfehlung die
Gebaudetypen Einzel- und Doppelhduser sowie Reihenhausgruppen im Konzept im Effi-
zienzhaus-55-Standard mit Luft-Wasser-Warmepumpen umzusetzen. Aufgrund der derzeitigen
geopolitischen Lage und der Entwicklung der Forderkulisse wird ein Effizienzhaus-40-Standard
(nach BEG) empfohlen.

Die Festsetzungen zur Dachbegrinung, die Ausweisung der Giberbaubaren Grundstucksflachen
und die Ausrichtung der Gebdude reduzieren eine Aufheizung des Quartiers. Die
Begrinungsfestsetzungen begunstigen diesen Effekt zusatzlich.

Mit der Beschrankung der Gebaudehthe und der festgesetzten Bauweise in Form von frei-
stehenden Einzelh&dusern, Doppelhdusern und Reihenhausgruppen mit Festsetzung einer
geringen Grundflachenzahl von 0,25/0,30 wird die Entstehung von Stromungshindernissen
vermieden.

Der richtige Umgang mit dem anfallenden Regenwasser wurde durch den Wasserwirtschaftlichen
Begleitplan untersucht und durch entsprechende Festsetzungen sichergestellit.

Im Plangebiet wird der Einsatz fossiler Brennstoffe zur Warme- und Warmwasserversorgung
ausgeschlossen. Hierzu gehoéren Braun- und Steinkohle, Torf, Erdgas und Erddl. Ziel der
Festsetzung ist es, als Beitrag zum kommunalen Klimaschutz bei der Schaffung von neuen
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Bebauungsmadoglichkeiten, den Ausstof3 von Treibhausgasen, so wie er mit der Verbrennung
fossiler Brennstoffe verbunden ist, zu reduzieren.

3.2 Ziele und Grundsatze der Landesplanung

Verzicht auf die Anzeigepflicht nach § 11 Abs. 3 LaplaG

Nach 8§ 11 Abs. 1 LaplaG haben Stadte und Gemeinden der Landesbehdrde friihzeitig die
beabsichtigte Aufstellung von Bauleitplanen anzuzeigen. Gemafd Erlass zu Planungsanzeigen
sowie Unterrichtungen nach dem Landesplanungsgesetz verzichtet die Landesplanungsbehérde
bei der Aufstellung von Bebauungsplanen, die sich aus dem Flachennutzungsplan entwickeln
und in denen Wohngebiete vorgesehen sind auf eine Plananzeige. Diese Voraussetzungen
liegen fur den B-Plan 19.03.00 — Niendorf / Holzkoppel — vor, somit wurde auf die Stellung der
Plananzeige verzichtet. Gemal Erlass besteht gemaf? 8 1 Abs. 4 BauGB die Verpflichtung zur
Anpassung der Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung. Die Ziele der Raumordnung sind
verbindliche Vorgaben fir die planende Gemeinde und kdnnen durch Abwagung nicht
uberwunden werden.

Landesentwicklungsplan (Fortschreibung 2021)

In der Fortschreibung des Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2021 (LEP) wird die
Hansestadt Lubeck als Oberzentrum innerhalb eines Verdichtungsraumes dargestellt. Das
Plangebiet liegt gemafR des Landesentwicklungsplanes (LEP) fur den Planungsraum Ill 2021 im
Verdichtungsraum LUbeck, welcher gleichzeitig zum Ordnungsraum Libeck gehort.

Auf Grundlage des LEP werden die Regionalpldne neu aufgestellt. FUr das Plangebiet gilt der
Regionalplan Il in der Fassung von 2004.

Regionalplan (2004)

Der Regionalplan fur den Planungsraum Il von 2004 stellt den Ortsteil Niendorf / Moorgarten in
der Nebenkarte ebenfalls innerhalb des Ordnungsraumes Liibeck dar. Der Ortsteil befindet sich
aullerhalb des Achsenraums, hier soll die attraktive Landschaftsstruktur erhalten bleiben. R&ume
auBBerhalb des Achsenraums sollen als lebendige Wohn- und Arbeitsraume fir die Bevolkerung
gesichert werden. Zusatzlich sollen sie als Standorte fir die Land- und Forstwirtschaft dienen.
Durch die Planung wird in landwirtschaftliche Flachen eingegriffen. Mit dem Planungsziel der
Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum sind positive Aspekte verbunden.

Die Siedlungsentwicklung in den Ordnungsrdumen erfolgt vorrangig auf den Siedlungsachsen
und soll auRerhalb der Siedlungsachsen auf die zentralen Orte konzentriert werden. Die Raume
zwischen den Siedlungsachsen sollen in ihrer landschatftlich betonten Struktur erhalten bleiben.
Als Lebensraum der dort wohnenden Menschen, aber auch als Raume fur Land- und
Forstwirtschaft, Naherholung und Ressourcenschutz sowie als ©kologische Funktions- und
Ausgleichsrdume sollen sie gesichert werden.

Der Ortsteil Niendorf liegt in allen regionalen Planungen auferhalb des baulich zusammen-
héangenden Siedlungsgebietes und des Achsenraumes innerhalb des Ordnungsraumes Libecks.
Er ist somit nach Landesentwicklungsplan, Regionalplan, im Entwicklungskonzept Region Liibeck
sowie im Konzept ,Lubeck 2030“ kein Schwerpunkt oder Ziel der Siedlungsentwicklung.

Gemal Bezugnahme auf den LEP (LEP — Kapitel 3.6.1 —Ziffer 3— wohnbaulicher Entwick-
lungsrahmen) darf in Gemeinden, die nicht im Siedlungsschwerpunkt, jedoch im Umland von
Hamburg, Kiel und Libeck, den sog. Ordnungsraumen liegen, die Zahl der Wohnungen in dem
Zeitraum 2022 bis 2036 um 15 % wachsen.
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Bei der 15 %-Regelung handelt es sich um ein Ziel der Raumordnung, welches verbindlich zu
beachten ist. Dies unterscheidet Ziele von Grundsatzen der Raumordnung, welche lediglich in
Abwégungs- und Ermessensentscheidungen zu berticksichtigen sind.

Die 15 %-Vorgabe ist damit keiner Abwagung durch die Stadt zugdnglich. Eine geringfiigige
Uberschreitung des wohnbaulichen Entwicklungsrahmens ist moglich, wenn es sich um Maf-
nahmen der Innenentwicklung auf Flachen von zentraler stadtebaulicher und ortsplanerischer
Bedeutung handelt. Diese Ausnahmebedingungen kénnen fir den Bebauungsplan 19.03.00 nicht
herangezogen werden.

Der LEP sieht einen Vorrang der Innenentwicklung vor der AuRenentwicklung vor (LEP — Kapitel
3.9 — Ziffer 4 — Stadtebauliche Entwicklung). Dabei sollen bereits erschlossene Flachen im
Siedlungsgeflige vorrangig bebaut werden. Daher sollen Kommunen bevor sie neue, nicht
erschlossene Bauflachen ausweisen aufzeigen, inwieweit noch vorhandene Flachenpotenziale
zur Verfugung stehen. Hierzu zahlen Flachenpotenziale

— im Geltungsbereich rechtskraftiger Bebauungspléane nach § 30 BauGB,

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

— in Bereichen gemaR § 34 BauGB.

Darlber hinaus sollen Reserveflachen in stéadtebaulich integrierter Lage innerhalb des wirksamen
Flachennutzungsplanes Uberprift werden.

Der Bebauungsplan befindet sich innerhalb des wirksamen Flachennutzungsplanes der
Hansestadt Lubeck. Die Flache wird als Wohnbauflache dargestellt. Weitere Flachenpotenziale
werden daher nicht untersucht. Die Hansestadt berlcksichtigt mit der Planung die
landesplanerischen Ziele und Grundsatze und setzt damit eine MalRnahme der Innenentwicklung
gemal LEP um.

Der wohnbauliche Entwicklungsrahmen fiir den Ortsteil Niendorf / Moorgarten fir den Zeitraum
2022 bis 2036 bezogen auf ihren Wohnungsbestand am 31. Dezember 2020 betragt 15 %. Im
Stadtbezirk Niendorf gibt es laut DUVA Auswertungen am Stichtag 31.12.2020 rd. 653 Haushalte.
Daraus resultieren zuséatzlich gerundet 98 Wohnungen, die in dem Ortsteil Niendorf / Moorgarten
zwischen 2022 und 2036 entstehen kdnnen. Somit liegt die Entwicklung der 32 Wohneinheiten
im Bereich des Bebauungsplanes 19.03.00 innerhalb des landesplanerischen
Entwicklungsrahmens und entspricht damit den landesplanerischen Vorgaben.

3.3 Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) fir die Hansestadt Libeck stellt das Plangebiet
vollstdndig als Wohnbauflache dar. Die im Bebauungsplan vorgesehene Festsetzung eines
Wohngebietes ist somit gemal 8 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelbar.

3.4 Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Hansestadt Libeck (ISEK 2010)

Das im Marz 2010 von der Birgerschaft der Hansestadt Libeck beschlossene integrierte
Stadtentwicklungskonzept (ISEK) beschreibt den Stadtteil Moisling bestehend aus Alt-Moisling
und den Dorfern Genin, Reecke, Niendorf und Moorgarten wie folgt:
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Die Dorfer sind stark Gberformte StraRBenddrfer. Der Motorisierungsgrad in den Ddorfern ist sehr
hoch und die OPNV-Versorgung niedrig. Die Dorfer sind vor allem Wohnorte. Hier liegen
Potenziale fir den Einfamilienhausbau vor.

Konkrete Ziele und MalRnahmen, die im Rahmen der Bauleitplanung fir das Plangebiet zur
bertcksichtigen waren, werden fir den Ortsteil Niendorf im ISEK nicht benannt.

3.5 Konzept zur zukunftsorientierten Stadtentwicklung Lubeck 2030

Die Hansestadt Libeck hat mit dem Konzept ,Libeck 2030 im Rahmen einer zukunftsorien-
tierten Stadtentwicklung Suchrdaume fir Wohn- und Gewerbeflachen, teilweise mit einer
gekoppelten Freiraumentwicklung, vorgelegt. Das vorliegende Plangebiet wurde dabei nicht
bertcksichtigt.

3.6  Wohnungsmarktkonzept 2013 und Wohnungsmarktbericht 2022

Gemald Wohnungsmarktbericht 2022, der das Wohnungsmarktkonzept 2013 unter Berick-
sichtigung der letzten Bevolkerungs- und Haushaltsprognose fortschreibt, wird Libeck bis 2040
voraussichtlich einen zusatzlichen Bedarf von ca. 5.200 Wohneinheiten haben.

Unter anderem aufgrund der voraussichtlich auch in den nachsten Jahren noch anhaltenden
Zuzlge wird dabei das Gros der erwarteten Bevoélkerungs- und Haushaltszunahme bereits in den
nachsten Jahren auf die Hansestadt Libeck zukommen. Es wird von einem Bedarfsschwerpunkt
im Bereich des Geschosswohnungsbaus ausgegangen. Gleichwohl wird auch fiir die nachsten
Jahre ein Bedarf an Einzelhausgrundstiicken gesehen, um junge Familien am Ort zu halten bzw.
entsprechende Zuziige zu generieren. Derzeit sind kaum Grundstiicke fur Einfamilienhduser
mehr vorhanden. Die Nachfrage nach derartigen Angeboten ist zwar weiterhin hoch, wobei
aufgrund des hohen Zinsniveaus mit einer Verlagerung der Nachfrage in den Mietwohnungsbau
zu rechnen ist.

Die im Plangebiet vorgesehene Bebauung (32 Wohneinheiten (WE), 2 WE im Einzelhausbau, 18
WE im Doppelhausbau und 12 WE in Reihenhausgruppen) trégt zur Deckung des dringenden
Wohnungsbedarfes bis 2040 bei und ist in die Gesamtkalkulation der kiinftigen Wohneinheiten
der Hansestadt Liibeck eingegangen.

Die Flachen in Niendorf werden im Wohnungsmarktbericht 2022 als ,Projekte in Bearbeitung (B-
Planverfahren)® dargestellt. Die Schaffung von Planungsrecht bietet die Moglichkeit, Wohnraum
in stadtebaulich integrierter Lage zeitnah bereit zu stellen.

3.7 Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzept

Ziel des im Jahr 2011 von der Birgerschaft beschlossenen Einzelhandelszentren- und
Nahversorgungskonzeptes ist die Starkung der Zentren und der oberzentralen
Versorgungsfunktion der Innenstadt sowie die Sicherung einer flachendeckenden
wohnungsnahen Grundversorgung der Bevolkerung.

Das ,Nahversorgungszentrum Moisling — Moisling / West* sowie ein solitarer Nahversorgungs-
standort liegen ca. 2,5 km vom Plangebiet entfernt. Zusatzlich befindet sich in ca. 3,3 km das
,otadtteilzentrum — Moisling — Moisling — Ost / August-Bebel-Strale”. Aufgrund der grof3en
Entfernung zu den néchstgelegenen Lebensmittelmarkten ist keine wohnortnahe Versorgung im
Sinne des Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzeptes gegeben. Aufgrund der
geringen Mantelbevolkerung ist eine entsprechende Versorgung auch nicht realisierbar.
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3.8 Landschaftsrahmenplan Planungsraum Il 2020

Der 2020 neu aufgestellte Landschaftsrahmenplan weist fir den Planungsraum I, in der
Hauptkarte 1 Blatt 2 fur die Flachen des Plangebiets keine Inhalte aus. Sudlich angrenzend an
das Plangebiet wird die landwirtschaftliche Flache als Flache einer Verbundachse dargestellt.

3.9 Gesamtlandschaftsplan der Hansestadt Liibeck

Der am 04.03.2008 beschlossene Gesamtlandschaftsplan der Hansestadt Libeck stellt die
Plangebietsflache als Intensivgrinland dar. Der Landschaftsplan trifft in seinem Entwicklungsteil
keine Aussagen zum Plangebiet.

3.10 Landschaftsschutzgebiet

Nordostlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich das Landschaftsschutzgebiet ,Talraum
und Umfeld zwischen Grienau und Quadebek®. Es umfasst die bewirtschafteten land-
wirtschaftlichen Flachen.

3.11 Klimaanpassungskonzept 2020

Das im September 2020 von der Birgerschaft beschlossene ,Klimaanpassungskonzept fir die
Hansestadt Libeck (VO/2020/09071) stellt das Plangebiet in seiner Grundlagenkarte:
Wasserhaushalt und Boden als ,Flache mit hoher Versickerungsfahigkeit” dar. Im Rahmen des
Bebauungsplanes wurde eine Untersuchung zu den Boden- und Grundwasserverhaltnissen im
Plangebiet durchgefiihrt (siehe Kap. 10.3 Fachgutachten). Es wurde festgestellt, dass eine
zentralisierte, oberflachennahe Versickerung von zu fassendem Niederschlagswasser, nach den
Vorgaben des Arbeitsblattes ATV-DVWK-A 138, ausweislich der gering wasserdurchlassigen
Bodenverhaltnisse und dem mittleren hdchsten Grundwasserstand nicht ausgefiihrt werden
kann.

Weitere Hinweise zur klimatischen Einschatzung des Plangebiets zeigen die Klimafunktionskarte
und die Planungshinweiskarte der ,Klimaanalyse Libeck” (2017). Demnach weist das Plangebiet
eine geringe bioklimatische Bedeutung auf. Das heif3t, dass es sich um Freiflachen mit geringem
Einfluss auf Siedlungsgebiete handelt mit einer geringen Empfindlichkeit gegeniber
Nutzungsintensivierung. Bezogen auf ihr Kaltluftliefervermdgen hat die Flache eine malige
Bewertung.

3.12 Larmaktionsplan

Der Larmaktionsplan der Hansestadt Liibeck 2018/2019 trifft keine Aussagen zu dem Plangebiet
und seiner direkten Umgebung.

4.  Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes 19.03.00 — Niendorf / Holzkoppel — sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung eines neuen Wohnquartiers in
Niendorf geschaffen werden. Ziel der Hansestadt Liibeck ist es, hier eine angemessene Ent-
wicklung des Wohnstandortes zu ermdglichen.

Mit dem Bauleitplanverfahren werden im Einzelnen vor allem folgende Planungsziele verfolgt:

— Umsetzung eines Bebauungskonzeptes fur rund 32 zusétzliche Wohneinheiten,
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Gartenbezogenes Wohnen im Eigentum und zur Miete,

Stadtisch gepragte Einfamilienhausbebauung (Hausgruppen aus Reihenhausern),
Zweigeschossige Doppelhausbebauung,

Einbindung des neuen Wohngebietes durch Entwicklung von Wegeverbindungen,
Unterbringung von Baumen und o6ffentlichen Parkplatzen im Stral3enraum,
Verkehrliche Vernetzung fur Ful3ganger und Radfahrer,

Ruckhaltung des Regenwassers in einer naturnah gestalteten Regenrtckhaltemulde,

Schaffung von bezahlbarem Wohnraum durch geférderte Mietreihenhduser orientiert am 2.
Forderweg.

Folgende Ziele werden durch den Abschluss stadtebaulicher Vertrage gesichert:

Die Errichtung von geférdertem Wohnungsbau fir 10 Wohneinheiten in Form von Miet-
reihenh&dusern, innerhalb von 36 Monaten nach Sicherstellung der Erschlie3ung,

die schlusselfertige Herstellung und Verkauf der Einzel-, Doppelhduser und Reihenhaus-
gruppengrundstucke innerhalb einer angemessenen Frist nach Inkrafttreten des Bebau-
ungsplanes, damit die dringend erforderlichen Wohneinheiten auch zur Verfiilgung stehen,

die Vergabe von mindestens 60 % der Einzelhaus-Grundstiicke an Haushalte mit mindestens
einem minderjahrigen Kind, innerhalb von 5 Monaten nach dem Vertriebsstart, da fir diese
Haushalte ein Bedarf an Wohngrundstiicken besteht und dem Blrgerschaftsbeschluss
entsprochen wird,

die Aufnahme der Eigennutzungsverpflichtung fir die Einzelhaus-Grundstiicke in den
Kaufvertrag, um weiten Kreisen der Bevolkerung die Eigentumsbildung zu erméglichen (81
Abs. 6 Satz 2 BauGB) und die Nutzung als Zweitwohnsitz zu unterbinden,

die Umsetzung der MaRhahmen aus dem Energiekonzept einschlie3lich des Verbots zur
Nutzung fossiler Brennstoffe und fester Biomasse und der Pflicht zur Ausstattung der
Hauptanlagen mit Photovoltaikmodulen,

die Herstellung von Pumpenschachten als Ubergabeschacht fur Schmutzwasser mit
Ubergabeschéachten fir Regenwasser in Form von Zisternen,

die Herstellung der festgesetzten Hecken auf den Baugrundstiicken, zur Sicherstellung der
Umsetzung der Festsetzung.

Zur Sicherung der Durchfiihrung der ErsatzmafRnahme wird ein Vertrag zwischen dem
Ausgleichspflichtigen, dem Flacheneigentimer und der zustandigen Landwirtschaftskammer
Schleswig-Holstein geschlossen.

4.1 Stadtebauliches Konzept

Dem Entwurf des Bebauungsplans liegt das stadtebauliche Konzept (Anhang 1) zugrunde. Das
stadtebauliche Konzept sieht innerhalb des Plangebietes eine kleinteilig strukturierte Bebauung
mit Einzel-, Reihen- und Doppelhdusern und einer damit verbundenen neuen Erschliel3ung vor.
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Erschlielung

Die Baugrundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 19.03.00 — Niendorf / Holzkoppel
— werden Uber eine neu anzulegende Zufahrtsstrafle auferhalb des Geltungsbereiches
abgehend von der StralBe Hellkamp erschlossen. Das eigens daflir vorgesehene Flurstiick
schliel3t zwischen den Hausnummern 9 und 11 an die Stral3e Hellkamp an. Die Verkehrsflache
ist bereits im Bebauungsplan 19.01.00 festgesetzt.

Die einzelnen Grundstticke im Plangebiet werden tber eine neue Quartiersstralle erschlossen,
die parallel entlang der Gartenbereiche der Grundsticke des Hellkamps verlauft. Die Stral3e soll
soweit mdglich von Verkehr freigehalten werden.

Doppelhauser

Fur das nordliche Plangebiet wird ein Neubaupotenzial von insgesamt 18 Doppelhdusern
angesetzt. Die Geb&udeausrichtung mit Terrassen und Garten im Westen der Grundstiicke tragt
gleichermaf3en den Wohnbedurfnissen der kinftigen Bewohner Rechnung, wie auch einen
hinreichenden Abstand zu der Hochspannungsleitung.

Reihenhausqgruppen

Im Nordosten des Plangebietes werden zwei Reihenhausgruppen geplant. Zehn der Zwolf
Reihenhauser werden fur den geférderten Wohnungsbau vorgehalten; hierzu erfolgt eine ver-
tragliche Sicherung liber den stadtebaulichen Vertrag.

Jedem Reihenhausgrundstiick wird ein privater Gartenbereich sowie ein Stellplatz zugeordnet.
Fur die Stellplatze werden Flachen fur Gemeinschaftsstellplatze festgesetzt.

Einzelh&user

In der stidostlichen Spitze des Plangebietes sind Einzelhauser vorgesehen. Diese sollen einen
baulich aufgelockerten Ubergang in die freie Landschaft schaffen.

Samtliche Gebaude sind mit einem Flachdach oder flach geneigten Dach mitsamt Begriinung
(mindestens 15 cm Substratschicht) und Solaranlagen auszustatten.

Grunanlagen/Kinderspielplatz

Im Eingangsbereich des Gebietes ist ein neuer offentlicher Kinderspielplatz geplant. Dariiber
hinaus soll eine naturnah gestaltete Regenriickhaltemulde 6stlich der Einzelhausbebauung
angelegt werden, dieses nimmt Regenwasser auf, welches auf der ErschlieBungsstral3e und auf
den Baugrundstiicken bei Regenereignissen anfallen kann. Sollte aus versicherungstechnischen
Grunden eine Einzaunung der Flache nicht notwendig werden, kann die Flache an den
uberflutungsfreien Tagen durch die Offentlichkeit genutzt werden.

FuRR- und Radwege

Das Baugebiet soll durch Ful3- und Radwege an das benachbarte Quartier und die Niendorfer
Hauptstral3e angebunden werden.

4.2 Freiraumkonzept

Das Plangebiet wird grinordnerisch hauptséchlich durch die privat genutzten Garten gepragt.
Hierbei soll durch entsprechende Begriinungen auf den Privatgrundsticken sowie durch zu-
satzliche StralBenbaume ein durchgriintes Quartier geschaffen werden. Des Weiteren ist ein
Kinderspielplatz geplant, auf welchen die Pflanzung von vier Bd&umen festgesetzt wird.
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Anpflanz- und Erhaltungsgebote

Im Allgemeinen Wohngebiet wird je Einzel- und Doppelhausgrundstiick und Grundstick der
Endhauser der Reihenhausgruppen das Anpflanzen und der Erhalt von mindestens einem
Laubbaum festgesetzt, um Baume fir den Klimaschutz und einen griinen Charakter des Plan-
gebiets zu erhalten. Aus dem gleichen Grund werden Flachen zum Anpflanzen von Hecken
festgesetzt.

Die Vorgartenbereiche sind gartnerisch anzulegen, sie sind mit einer bodendeckenden Vege-
tation zu bepflanzen oder mit Stauden oder Gehdlzen zu begriinen. Ziel ist die Unterbindung von
Schottergarten und eine dkologische, klimatische und stadtgestalterische Qualifizierung.

Gestaltung der Verkehrsflachen

Die PlanstraRe soll als verkehrsberuhigter Bereich gestaltet werden. Insgesamt sind in der
PlanstralRe 13 Parkplatze fur Besucher:innen (0,4 Parkplatze je Wohneinheit) und 13 Laubbaume
vorgesehen.

Seitlich angrenzend an die 6ffentlichen Verkehrsflachen wird das anfallende Oberflachenwasser
in einseitig verlaufenden Mulden gefiihrt. Die stra3enbegleitenden Mulden dienen gleichzeitig der
Begrinung des Strallenraumes. Im nordwestlichen Wendehammer weist die Mulde einen
schmaleren Querschnitt auf als in dem weiteren Verlauf. Zum einen kann der 0,75 m Randstreifen
entfallen, da hier keine Parkplatze geplant sind und zum anderen ist hier aus
entwasserungstechnischer Sicht eine 1,0 m breite Mulde ausreichend.

Freizeit- und Bewequngsfldchen

Die Anlage eines Kinderspielplatzes ist geplant, der fur die Kinder des Neubaugebiets als
erforderlich beurteilt wird, da kein Angebot in der Nahe vorhanden ist. Fur eine Durchgriinung
wird die Pflanzung von mindestens vier Baumen auf dem Kinderspielplatz festgesetzt.

Regenrickhaltemulde

Das Niederschlagswasser von den o6ffentlichen Verkehrsflachen, von Unterhaltungswegen,
dazugehdrigen Grunflachen sowie von nicht versickerungsfahigen Grundsticksflachen wird in
eine naturnah gestaltete Regenrtickhaltemulde (Ausformung als Mulde mit zeitweisem, flachem
Einstau) eingeleitet. Sollte aus versicherungstechnischen Griinden eine Einzdunung der Flache
nicht notwendig werden, kann die Flache an den lberflutungsfreien Tagen durch die Offentlichkeit
genutzt werden. Eine Prifung hierzu erfolgt nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens.

Aufgrund der erforderlichen Aufschittungen wird zum Nachbargrundstiick sowie zur
landwirtschaftlichen Flache eine Winkelstitzwand notwendig. Der Verlauf kann der
nachfolgenden Abbildung entnommen werden.
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5. Inhalt der Planung

5.1 Flachenbilanz

Bebauungsplangebiet ca. 16.536 mz

davon:

Allgemeines Wohngebiet ca. 10.320 mz
Kleinsiedlungsgebiet ca. 927 m2
Grunflache ca. 1.143 m2
(Kinderspielplatz + private Regenwasserbeseitigung)

StralRenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ca. 3.541 m2
Versorgungsflache (Regenrtickhaltemulde) ca. 601 mz

5.2 Kinftige Entwicklung und Nutzung

5.2.1 Art der baulichen Nutzung

Kleinsiedlungsgebiet

Der Bebauungsplan 19.01.00 — Niendorf / Hellkamp — setzt fir den hier zu Uberplanenden Bereich
eine StralRenverkehrsflache fest. Ansonsten setzt der B-Plan ein Kleinsiedlungsgebiet fest. Der
Uberplanungsbereich ist weiterhin nach der Art der Nutzung dem B-Plan 19.01.00 zuzuordnen,

somit wird hier ebenfalls ein Kleinsiedlungsgebiet festgesetzt.
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Allgemeines Wohngebiet

Die kunftigen Baugrundsticke sollen vorwiegend dem Wohnen dienen, daher setzt der
Bebauungsplan fur den gesamten Planbereich ein “Allgemeines Wohngebiet* gemal3 § 4
BauNVO fest.

Um den Schutzanspruch eines ruhigen Wohnquartiers gerecht zu werden, wurde im gesamten
Plangebiet von der Moglichkeit, die der § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO zulasst, Gebrauch gemacht,
die in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen) als nicht zuléssig zu erklaren.

Aufgrund der kleinteiligen Wohnnutzung und der ErschlieBung Uber einen verkehrsberuhigten
Bereich und teilweise Uber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte werden Gemeinbedarfseinrichtungen
und nicht stérende Handwerksbetriebe im gesamten Gebiet auf solche Nutzungen beschrankt,
die keine wesentlichen Besucher:innenverkehre erzeugen, gleiches gilt fur freie Berufe im Sinne
des 8 13 BauNVO.

Unzulassigkeit von Ferienwohnungen

Ferienwohnungen im Sinne des § 13a BauNVO und Beherbergungsbetriebe werden aus-
geschlossen, da das Baugebiet nicht dem Ferienwohnen, sondern der Wohneigentumsbildung
dienen soll. Ferienwohnungen in unmittelbarer Nachbarschaft zu Wohnnutzungen ziehen haufig
Stérungen des Dauerwohnen nach sich, wodurch im Konfliktfall nur mit Mitteln des Polizei- und
Ordnungsrechts begegnet werden kann. Zusétzlich zu der Sicherung der Wohnruhe, kann durch
den Ausschluss von Ferienwohnungen und Beherbergungsbetrieben, sichergestellt werden, dass
die geplanten Wohneinheiten dauerhaft fur das Wohnen zur Verfigung stehen und nicht durch
finanziell lukrativere Nutzungen der Fremdenbeherbergung verdrangt werden.

5.2.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Zur Sicherung der geplanten unterschiedlichen Bebauungsstruktur werden im Plangebiet teil-
gebietsbezogene Festsetzungen zur Grundflachenzahl (GRZ), zur Grundflache (GR), zur
Geschossigkeit (Anzahl der Vollgeschosse) und zu Gebaudehohen getroffen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Da es sich um eine dorfliche Struktur handelt und eine aufgelockerte und gartenbezogene
Bebauung erreicht werden soll wird fiir das Teilgebiete WA 2 eine GRZ von 0,3 und fir die
Teilgebiete WAL und WA 3 eine GRZ von 0,25 festgesetzt. Im WA 4 wird je Baugrundstiick eine
Grundflache von je 150 m? festgesetzt, um in Verbindung mit gro3en Grundsticken mit einem
hohen Gartenanteil, eine Verzahnung in die freie Landschaft zu ermdglichen. Im Teilgebiet WA 2
ist eine kosten- und flachensparende Bauweise durch eine Bebauung mit Reihenhausgruppen
geplant, daher wird festgesetzt, dass bei der Errichtung von Reihenhausgruppen ausnahmsweise
eine Uberschreitung der Grundflachenzahl von 0,3 auf 0,5 fiir Grundstiicke, auf denen die
Gebéude beidseitig ohne Grenzabstand errichtet (Reihenmittelhduser) werden, zugelassen
werden kann, um auch auf den kleineren Grundstiicken ein ausreichendes Raumangebot
anbieten zu kdnnen. Es wird der Orientierungswert von 0,4 fir Allgemeine Wohngebiete gemafi
8§ 17 BauNVO uberschritten, da entwadsserungstechnisch notwendige Mulden als private
Grunflachen festgesetzt werden, wodurch es zu einer Reduzierung der Flachen des Allgemeinen
Wohngebietes kommt. Die Flachenanteile fir Gemeinschaftsstellplatze und der
Abfallbehéltersammelplatz sind den zugeordneten Grundstiicksflachen im Verhaltnis der Anzahl
der Grundstiicke/der Grundstlicksgréf3en zuzurechnen.
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Auf einzelnen Grundsticken kann die GRZ nicht vollumfanglich innerhalb der festgesetzten
Uiberbaubaren Grundstiicksflachen ausgenutzt werden. Dieses betrifft drei Grundstiicke. Das
resultiert durch besondere Grundstiickszuschnitte (zusatzlicher Zwickel neben Stellplatzanlagen)
oder durch den erforderlichen Grenzabstand von 3 m zu Grundstiicksgrenzen, wodurch das
Baufenster nicht groR3er festgesetzt werden kann. In diesen Féllen ist die Bebaubarkeit Giber die
Uberbaubaren Flachen innerhalb der Baugrenze geregelt.

Da bei der Ermittlung der Grundflaichenzahl (GRZ) auch die Flachen von Balkonen, Erkern,
Vordachern und Terrasseniberdachungen sowie Terrassen, soweit diese unmittelbar an
Gebéaude anschlieRBen, einzurechnen sind, ermdglicht der Bebauungsplan eine Uberschreitung
der zulassigen GRZ fur Balkone, Erker, Vordacher und Terrassentberdachungen um bis zu 10 %
und fur Terrassen um bis zu 30 %. Die Uberschreitungsméglichkeit der GRZ | erhoht nicht die
zulassige GRZ 1.

Um zu vermeiden, dass das Wohngebiet durch die Nutzung gestdort wird und um ein einheitliches
Siedlungsbild zu erhalten, sind oberhalb des zweiten Vollgeschosses Staffelgeschosse /
Geschosse mit Aufenthaltsraumen bzw. mit zum Aufenthalt geeigneten und nicht geeigneten
R&umen, Dachterrassen und weitere Aufbauten unzulassig.

Uberschreitung der Grundflachenzahl durch Anlagen geméaR 8§ 19 Abs. 4 BauNVO

Fur Stellplatze, Zufahrten oder Nebenanlagen ist gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO eine Uber-
schreitung der festgesetzten GRZ um bis zu 50 % der festgesetzten GRZ zuldssig, ohne dass es
hierzu einer gesonderten Festsetzung bedarf. Dies bedeutet, dass die Gesamtversiegelung durch
Gebaude, Stellplatze, Zufahrten oder Nebenanlagen in den Bereichen, in denen eine GRZ von
0,25 festgesetzt ist, bis zu 37,5 % des Baulands betragen darf und in den Bereichen, in denen
eine GRZ von 0,3 festgesetzt ist, bis zu 45% des Baulands betragen darf. Durch die
Uberschreitungsmoglichkeiten der Reihenmittelhduser bis zu einer GRZ von 0,5, ist in diesen
Bereichen eine Gesamtversiegelung von 60 % moglich. Auf die Einrechnung der zugewiesenen
Flachen fir Gemeinschaftsstellplatze und den Abfallbeh&ltersammelplatz bei der Berechnung der
zulassigen Uberbaubaren Flache gemald § 19 Abs. 4 BauNVO wird hingewiesen.

Geschossigkeit

Aufgrund der Lage am Siedlungsrand sollen unmafR3stéblich hohe Geb&ude vermieden werden.
Es wird eine Geschossigkeit von maximal zwei Vollgeschossen fir die Einzel-, Doppel- und
Reihenhausgruppen festgesetzt. Die Gebdude im Plangebiet sollen alle mit Grindachern
errichtet werden. Um UbermaRig hohe Gebaude zu vermeiden, wird die Gebaudehdhe auf 7,0 m
Uber Gelande begrenzt.

Fur die Planung liegt bereits ein Deckenhdhenplan vor, der die Grundlage fir die festgesetzten
Hohenbezugspunkte (HBP) bildet. Im Bereich des Wendekreises im Sitdosten kommt es zu
Aufschiittungen. Der sudéstliche Bereich des Teilgebietes WA 4 bezieht sich somit auf die
festgesetzte Gelandehthe nach Aufschittung.

Ho6he und H6henlage baulicher Anlagen

Einzelne HOhenbezugspunkte (HBP) der vorgesehenen bzw. bestehenden Gelandeoberflachen
in den Baugebieten werden in die Planzeichnung als Festsetzung Ubernommen. Die
festgesetzten Gelandeoberflachen in den Baugebieten und die festgesetzten geplanten
StraRenoberflaichen sind gemaf3 den Eintragungen in der Planzeichnung herzustellen. Sie
bestimmen dabei die jeweils maximal zuldssige Hohe an dem jeweiligen eingetragenen
Hohenpunkt. Das Gelande zwischen verschiedenen eingetragenen Ho6henpunkten ist
landschaftsgerecht zu modellieren. So kann es vorkommen, dass in Teilbereichen auf den
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Baugrundstiicken oder den StraBen hohere Gelandeoberflachen entstehen, um einen Ubergang
zu einem hoheren, benachbart gelegenen Hohenpunkt herzustellen.

In Anpassung an die umliegende Bebauung und der Lage am Siedlungsrand sollen unmal3-
stablich hohe Geb&ude verhindert werden, daher wird im Allgemeinen Wohngebiet die Héhe der
baulichen Anlagen auf 7,0 m beschrénkt, jeweils bezogen auf die Hohe des Bezugspunktes (BP
- Sockelhthe). Die HOhe der baulichen Anlage (OK) bemisst sich am hdchsten Punkt des
gedeckten Daches.

Um notwendige Entwicklungsmaglichkeiten zu schaffen kann eine Uberschreitung der zulassigen
Hohe der baulichen Anlagen (OK) fur technisch erforderliche, untergeordnete Bauteile (z. B.
Schornsteine, technische Aufbauten fir Aufzlige etc.) ausnahmsweise um bis zu 1,0 m
zugelassen werden. Damit wird der h&ufigen Notwendigkeit von technischen Aufbauten gerecht.
Fur solare Energiegewinnungsanlagen darf die maximal zuldssige Hohe von Gebauden um
maximal 1,5 m auf bis zu 100 % der Grundflache des obersten Vollgeschosses Uberschritten
werden. Mit dieser Festsetzung wird insbesondere der Einsatz von erneuerbaren Energien (vgl.
Kap. 5.4.8) erleichtert.

5.2.3 Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Aufgrund des politischen Beschlusses ermdglicht der Bebauungsplan tberwiegend die Errichtung
von Doppelhausern.

Im Teilbereich WA 2, wird eine Bebauung mit Reihenhausgruppen auf kleinen Grundsttcken
festgesetzt. Aufgrund der geringeren Baukosten, sollen hier Reihenhausgruppen fir den sozialen
Wohnungsbau realisiert werden. Damit wird gartenbezogenes Wohnen ermdéglicht, jedoch
kostengunstiger und zur Miete, wodurch auch fir einkommensschwachere Haushalte ein
Wohnangebot geschaffen wird. Um zu schmale Reihenhaustypen zu vermeiden wird eine
Mindestbreite von 5,5 m festgesetzt. Zusatzlich wird eine Tiefe von maximal 12,5 m und eine
MindestgroRRe der Grundstiicke festgesetzt.

Zum Ubergang in die freie Landschaft, sind im WA 4 nur Einzelh&user zulassig.

Fur die Doppelhduser im WA 1 und WA 3 ist eine maximale Gebaudetiefe von 12,5 m vor-
gegeben, um zu tiefe Hauser zu vermeiden.

Um eine groBmdgliche Ausnutzung der Baufenster zu erméglichen, durfen fiir Terrassen in den
Teilgebieten WA 1, WA 2 und WA 3 die festgesetzten Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 3,5 m
Uberschritten werden.

GrofRe der Baugrundstiicke

Um einen hohen Grinanteil im Siedlungsbereich zu gewahrleisten und dem Grundsatz des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung zu tragen und einem ubermafigen
Bodenverbrauch entgegenzuwirken wird eine Maximalgré3e der Baugrundstiicke festgesetzt.

5.2.4 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Um das gesamte Wohngebiet vor einer erhthten Dichte und den damit verbundenen inneren
Immissionsquellen zu schitzen, wird die Zahl der Wohnungen pro Wohngeb&ude auf zwei
begrenzt. In den Gebauden soll keine Vielzahl an Kleinstwohnungen, sondern familiengeeigneter
Wohnraum entstehen.
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Eine htéhere Anzahl von Wohneinheiten pro Gebaude wirde die verbliebenen Grin- und Frei-
flachen auf den privaten Grundstticken durch ausgedehnte Anlagen fur erforderliche Stellplatze
zunehmend in Anspruch nehmen und zu einem hdheren Verkehrsaufkommen fiihren, dies zieht
zwangslaufig eine erhebliche Beeintrachtigung der Qualitat des Wohnumfeldes nach sich. Zudem
wurden auch die 6ffentlichen Verkehrsflachen fur eine relativ geringe Zahl von Kraftfahrzeugen
dimensioniert.

5.2.5 Flachen fir die soziale Wohnraumférderung

Nach dem Beschluss der Birgerschaft ,Kurswechsel in der Wohnungspolitik® (VO/2019/07446
beschlossen am 28.03.2019) soll bei allen neuen Projekten der Anteil des geférderten Woh-
nungsbaus mindestens 30 % der Wohneinheiten betragen. Fur den Planbereich ist die Férderung
im Sinne des 2. Forderweges gemald der sozialen Wohnraumférderung Schleswig-Holstein
geplant. Zur Umsetzung des Beschlusses der Blrgerschaft, wird fur das Teilgebiet WA 2 fir
mindestens 10 Wohneinheiten festgesetzt, dass nur Wohngebaude errichtet werden durfen,
wenn Sie mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung gefordert werden kdonnten.

Diese Regelung ist in Ergdnzung zu dem Stadtebaulichen Vertrag erforderlich, um
sicher zu stellen, dass der angestrebte Anteil von geférderten Wohnungen nicht unterschritten
und die baulichen Voraussetzungen fiir eine mogliche soziale Wohnraumférderung gesichert
wird. Eine tats&chliche Inanspruchnahme von Fordermitteln und eine daraus resultierende
Mietpreishindung kann durch den Bebauungsplan nicht vorgeschrieben werden. Entsprechende
Regelungen werden Uber den Stadtebaulichen Vertrag getroffen.

Der Investor verpflichtet sich dabei gegeniiber der Stadt einen Férderantrag zu stellen und ggf.
bei fehlender Foérderung die Miet- und Zweckbindungen der sozialen Wohnraumférderung
einzuhalten. Die Grundlage dabei ist der ,Leitfaden Wohnraumférderung“ des Landes sowie
gemal den Bedingungen der Sozialen Wohnraumférderung Schleswig-Holstein (Stand
Dezember 2023) der 2. Forderweg mit 35-jahriger Zweckbindung. Uber den Stadtebaulichen
Vertrag wird ebenfalls geregelt, dass sofern eine Férderung maoglich ist, diese auch in Anspruch
genommen werden soll.

Es werden im Teilgebiet WA 2 bei insgesamt ca. 32 geplanten Wohneinheiten ca. 10
Wohneinheiten als geférderte Reihenhauser entstehen.

5.2.6 Nebenanlagen

Um den gewiinschten Charakter eines durchgriinten Wohngebiets sicherzustellen und einer
Ubermafigen Versiegelung durch Nebenanlagen vorzubeugen, werden Art und Umfang von
Nebenanlagen auf den Wohngrundstiicken durch textliche Festsetzungen in Ergénzung zur GRZ
beschrankt.

Zur Freihaltung einer gartnerisch gestaltbaren Vorgartenzone und/oder Gewahrleistung eines
ruhigen StralRenbildes ist die Anlage von Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO im
Vorgartenbereich unzulédssig. Ausgenommen davon sind Abstellflaichen fir Fahrrader oder
Abfallbehélter. Der Vorgartenbereich ist je hach Teilgebiet auf die Flache zwischen der vorderen
Baugrenze und der vorderen StralRenbegrenzungslinie bzw. wegeseitigen Baugrenze und
Grundstucksgrenze oder im 3,0 m tiefen Grundstiicksbereich bzw. deren Verlangerung bis zu
den seitlichen Grundstiicksgrenzen festgesetzt.

AuRRerhalb der Baugrenzen kénnen Gerateschuppen, Gartenhauser, Freisitze oder vergleichbare
Nebenanlagen errichtet werden. Damit die Nebenanlagen die Gartengestaltung nicht dominieren,
darf die Grundflache von maximal 10 m? pro Grundstiick und eine maximale H6he von maximal
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2,5 m nicht Uberschritten werden. Davon ausgenommen sind notwendige Zuwegungen und
Zufahrten. Die Festsetzung 12.2 zur Begriinung ist zu beachten.

Nebenanlagen mussen einen Mindestabstand von 0,5 m zu festgesetzten offentlichen Ver-
kehrsflachen, Grunflachen und Flachen fir Versorgungsanlagen einhalten. So ist gewéhrleistet,
dass die Nebenanlagen eingegriint werden kénnen und es dennoch nicht zu Beeintrachtigungen
durch Uberstehende Bauteile, Tiren oder Tore auf offentlichen Flachen entsteht. Die
Nebenanlagen sind durch Hecken bzw. berankte Einfassungen zu begrunen, welche dauerhaft
zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen sind.

Aus funktionalen Grinden sowie zur Beschrankung der Versiegelung auf bestimmten Flachen
sollten Abstellflachen fir Abfallbehélter in oder direkt an Gebauden oder Nebenanlagen zu
integrieren. Werden sie nicht baulich integriert, mussen ihre Standflachen von auf3en mit
mindestens 1,0 m hohen Hecken aus standortgerechten, heimischen Laubgehdlzen oder durch
berankte Einfassungen begriint werden. Die zulassigen Pflanzen sind in den Pflanzlisten in den
textlichen Festsetzungen aufgelistet. Alternativ sind Muilltonnenboxen mit einer Metall-, Holz- oder
Steinverkleidung zuldssig. Das durchgrinte und harmonische Erscheinungsbild des
Wohngebietes soll damit gewahrt werden.

5.2.7 Stellplatze, Garagen und Carports

Die erforderlichen Stellplatze der Teilgebiete WA 1, WA 3 und WA 4 sind gemal stadtebaulichem
Konzept oberirdisch und auf den jeweiligen Baugrundstiicken sicher zu stellen.

Um die Vorgartenbereiche von Bebauung freizuhalten, sind Garagen in den Teilgebieten WA 1,
WA 2 und WA 3 generell unzulassig. Im Teilgebiet WA 3 sind die Stellplatze und Carports nur
innerhalb der dafiir festgesetzten Flache zuldssig, damit der Garten vor Stérungen geschitzt
wird.

Damit Stellplatze und Carports zu den o6ffentlichen Flachen (6ffentliche Verkehrs- und Grin-
flachen) und den privaten ErschlieBungswegen eingegriint werden kdénnen, sollen diese nicht
direkt an die aufgezahlten Flachen herangebaut werden und einen seitlichen Mindestabstand von
0,5 m einhalten. Zusatzlich sollen diese eingegriint werden.

5.2.8 Flachen fir Gemeinschaftsanlagen

Die erforderlichen Stellplatze des Teilgebietes WA 2 sind nur in den dafir festgesetzten Flachen
fir Gemeinschaftsstellplatze zulassig. Im Teilgebiet WA 1 kann auf einem Grundstiick kein
Stellplatz auf dem privaten Grundstiick sichergestellt werden, daher ist dieser ebenfalls in der
dafir festgesetzten Flache zu errichten.

Die Abfallentsorgung im Quartier erfolgt tUber die Offentliche Verkehrsflache. Innerhalb des
Quatrtiers ist am nordwestlichen Ende und sudgstlichen der Planstral3e je eine Wendeanlage fur
Fahrzeuge vorgesehen. Eine Befahrbarkeit der privaten Wohnwege durch die
Entsorgungsbetriebe ist nicht vorgesehen. Stattdessen ist im Einmindungsbereich der privaten
ErschlieBungsstrale (GFL1) angrenzend an die Wendeanlage eine Gemeinschaftsanlage als
~2Abfallbehaltersammelplatz“ festgesetzt. Dort konnen Abfallbehédlter von den Anwohner:innen
gesammelt zur Entsorgung abgestellt werden, ohne eine Verkehrsbehinderung darzustellen. Die
betroffenen Burger sind angehalten ihre Abfall- und Wertstoffbehdaltnisse an den Abfuhrtagen in
diesem Bereich bereitzustellen. Die Behaltnisse sind nach der Abfuhr wieder zu entfernen, da der
Abfallbehéltersammelplatz nicht als Dauerstandplatz zu nutzen ist.
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5.3 ErschlieBung

5.3.1 Anbindung an offentliche Stra3enverkehrsflachen

Die Baugrundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 19.03.00 — Niendorf / Holzkoppel
— werden Uber eine neu anzulegende Zufahrtsstralle aufRerhalb des Geltungsbereiches
abgehend von der Strale Hellkamp erschlossen. Das eigens dafir vorgesehene Flurstiick
schliel3t zwischen den Hausnummern 9 und 11 an die StraBe Hellkamp an. Die Verkehrsflache
ist bereits im Bebauungsplan 19.01.00 festgesetzt. Eine Zufahrt direkt Uber die Niendorfer
HauptstralRe wurde ebenfalls gepruft. Aufgrund der unmittelbaren Nahe der Zufahrt in den
Hellkamp und der Bushaltestelle wurde eine Zufahrt in dem Bereich von der Verkehrsplanung als
kritisch beurteilt.

5.3.2 Innere ErschlieBung

Zur Nachvollziehbarkeit des Ausbaustandards der geplanten inneren ErschlieRung (Planstrafie)
sind auf dem Bebauungsplan Stral3enquerschnitte dargestellt.

Die Grundstiicke werden Uber eine neue Quartiersstralle erschlossen, die parallel entlang der
Gartenbereiche der Grundstiicke des Hellkamps verlauft. Die Strafl3e soll soweit moglich von
Verkehr freigehalten werden und wird als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
LVerkehrsberuhigter Bereich* festgesetzt.

Aufgrund der vorhandenen Topografie im Plangebiet ist das Gelande von Nordwesten nach
Sidosten geneigt. Die geplante ErschlieBungsstral3e nimmt die vorhandene Langsheigung auf,
sodass ein stetiges Gefélle in siddstliche Richtung vorhanden ist. Eine Barrierefreiheit ist
dennoch gegeben.

Die Teilgebiete WA 1 und WA 2 werden Uber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte bzw. uber
Nutzungs- und ErschlieBungsrechte der zukilnftigen — noch festzulegenden — Grundstiicke
erschlossen.

5.3.3 Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet liegt in direkter Nahe zur Bushaltestelle ,Hellkamp® an der Niendorfer Haupt-
stralRe. Eine schnelle fu3laufige Anbindung an die Bushaltestelle wird durch den festgesetzten
offentlichen Ful3- und Radweg gewahrleistet.

Die Bushaltestelle Hellkamp, wird von der Stadtbuslinie 7 im 30 Minuten-Takt bedient. Im
Abendverkehr und an den Samstagen sowie an den Sonn- und Feiertagen wird die Bushaltestelle
in einem 60 Minuten-Takt befahren. Die Linie 7 verbindet den Stadtteil Moisling mit der Lubecker
Altstadt und dem Hauptbahnhof und flhrt Gber St. Lorenz Nord bis in die Stadt Bad Schwartau.
In entgegengesetzter Richtung bindet die Linie 7 das Plangebiet an Klein Wesenberg (Kreis
Stormarn) und den Ortsteil Moorgarten an. Mit der Buslinie kann die Libecker Innenstadt in ca.
40 Minuten und der Lubecker Hauptbahnhof innerhalb von ca. 30 bis 45 Minuten erreicht werden.

Der Stadtteil Moisling soll besser an das Nahverkehrsnetz zwischen Libeck und Hamburg
angebunden werden. Im Dezember 2023 wurde 0Ostlich der Bricke Oberbissauer Weg ein
Bahnhaltepunkt erdffnet. Dieser liegt Luftlinie 2,3 km von dem Plangebiet entfernt. Der Fokus liegt
darin eine starke OPNV- und Radwegeverbindung bereitzustellen. Wann beziehungsweise ob
eine direkte Anbindung aus dem Plangebiet zum neuen Bahnhaltepunkt Moisling geben wird,
kann zum jetzigen Zeitpunkt nicht benannt werden.
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Die Anbindung an den OPNV entspricht den Standards des aktuellen regionalen Nahverkehrs-
planes (RNVP) der Hansestadt Libeck.

5.3.4 Stellplatze und Fahrradstellplatze

Private Stellplatze

Es wird im Baugenehmigungsverfahren ein Stellplatz pro Wohneinheit gefordert. Fur die Doppel-
und Einfamilienhauser sind Stellplatze, Carports und ggf. Garagen auf den Grundstiicken
vorgesehen. Eine Ausnahme stellt eine Doppelhaushalfte im Teilgebiet WA 1 dar, die Herstellung
eines Stellplatzes auf dem Grundstuck erscheint hier lagebedingt nicht moglich. Als Alternative
wird dem Teilgebiet ein Stellplatz auf der Flache fir Gemeinschaftsstellplatze zugeordnet. Dem
jeweiligen Grundstiickseigentiimer, steht es frei weitere Stellplatze auf seinem Grundstiick
vorzusehen, welche Uber eine Zufahrt nutzbar sein missen. Eine zweite Zufahrt zu einem
Grundsttck wird nicht genehmigt.

Die 12 Stellplatze fir die Reihenhausgruppen werden als Gemeinschaftsstellplatze angeordnet.
Die Gemeinschaftsstellplatze sind nur in den daflr festgesetzten Flachen im ndrdlichen
Geltungsbereich zulassig.

Fahrradstellplétze

Fur Fahrradstellplatze ist bei Einfamilienhausern kein Nachweis erforderlich.

5.3.5 Offentliche Besucher:innenparkplatze

In seiner Sitzung am 18.10.2021 hat der Bauausschuss fir das Plangebiet einen Stellplatz-
schlissel von 0,4 Parkplatzen pro Wohneinheit flr Besucher:innen beschlossen. 10 Jahre nach
der Bebauung des Gebietes ist zu Uberprifen, ob alle Stellplatze noch bendtigt werden. Ist dies
nicht der Fall, so sollen dann die nicht benétigten Stellplatze dauerhaft begriint werden.

Die erforderlichen 6ffentlichen Parkplatze werden entlang der Planstral3e angeordnet. Insgesamt
sind in dem Plangebiet 13 o6ffentliche Parkplatze vorgesehen. Die Lage der Parkplatze sind als
Platzhalter zu sehen, da eine detaillierte StralRenplanung erst zu einem spéteren Zeitpunkt erfolgt.

5.3.6 Carsharing und E-Mobilitat

Eine der kurzfristigen Mallnahmen zum Klimaschutz aufgrund des Klimanotstandes ist die
Bevorzugung schadstoffarmer Mobilitat in der Bebauungsplanung.

Ein Carsharing-Standort wird innerhalb des Gebietes nicht eingerichtet, da es sich hier um ein
Wohngebiet mit einer geringen Anzahl an Wohneinheiten handelt. Der nachste Carsharing-
Standort befindet sich im Quartier Quittenweg in ca. 4,4 km Entfernung.

Im offentlichen Bereich werden aufgrund der dérflichen Lage und der Annahme, dass jedes
Grundstuck einen privaten Stellplatz hat, der theoretisch durch eine Leitungsinfrastruktur her-
gestellt werden kann, keine Leitungsinfrastruktur fur die Elektromobilitat vorgesehen. Fir
Eigenheimbesitzer:innen werden Anreize zur Einrichtung von Ladestationen fur E-Mobilitat auf
dem Grundsttick durch Forderprogramme geschaffen.

Gemal 8§ 6 GEIG muss jedes Wohngebaude, das tber mehr als finf Stellplatze innerhalb des
Gebé&udes oder Uber mehr als finf an das Gebaude angrenzende Stellplatze verfugt, mit der
Leitungsinfrastruktur fur die Elektromobilitat ausgestattet werden. Es handelt sich hier um eine
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Reihenhausgruppe mit mehreren Reihenhaushélften und nicht um ein Wohngebéaude. Jeder
Reihenhaushélfte ist ein Stellplatz zugeordnet. Dementsprechend findet hier § 6 GEIG keine
Anwendung. Im Falle der Nutzung der E-Mobilitat ist eine individuelle Beratung zu empfehlen, um
passende Losungen und Fordermdglichkeiten herauszuarbeiten.

5.3.7 Wegebeziehungen fir Ful3ganger:innen und Radfahrende

In direkter Verlangerung der ZufahrtsstralBe in das Plangebiet ist eine Anbindung fur Ful3-
ganger:innen und Radfahrende in nordostlicher Richtung an die Stral3e Holzkoppel vorgesehen,
eine weitere Anbindung fir FuRganger:innen und Radfahrende ist in nordwestlicher Richtung in
Verlangerung der Planstral3e an die Niendorfer HauptstraRe festgesetzt, diese Verbindungen
gewahrleisten kurze Wege im Quartier. Hier befindet sich aufgrund der heute noch privaten
Feldzufahrt bereits ein Uberfihrungsbauwerk (ber die Mulde. Die Unterhaltungspflicht des
Bauwerkes obliegt nach Ubergabe des Grundstiickes der Hansestadt Liibeck.

Eine weitere Wegeverbindung soll in stdlicher Richtung zur freien Landschaft als Gehrecht fir
die Allgemeinheit tber die Grinflache an der Regenriickhaltemulde gesichert werden. Zu einem
spateren Zeitpunkt ist geplant die StralRen Holzkoppel und Hellkamp Uber einen Weg zu
verbinden.

5.3.8 Offentliche Widmung der Verkehrsflachen

Die festgesetzten Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sollen in einem weiteren
Verfahren offentlich gewidmet werden.

5.3.9 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Da ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht lediglich eine 6ffentlich-rechtliche Bindungswirkung hat,
sind die damit zu regelnden unten aufgefiihrten Rechte bei der VeraufRerung der betroffenen
Grundstticke grundbuchlich zu sichern.

ErschlieBungswege Reihenhausgruppen

Die Geh- und Leitungsrechte (GL) entlang der Reihenhausgruppe im WA 2 dienen der
ErschlieBung fur die Anwohnenden sowie der Nutzung der Versorgungstrager fir den Bau und
Betrieb der Ver- und Entsorgungsleitungen.

ErschlieBungswege der Anwohnenden

Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (GFL 1 und GL) dienen der ErschlieBung fir die
Anwohnenden innerhalb des Planungsgebietes der Teilgebiete WA 1 und WA 2 sowie der
Nutzung der Versorgungstrager fiir den Bau und Betrieb der Ver- und Entsorgungsleitungen.

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL 2) dient der ErschlieBung fur die Anwohnenden der
Flurstiicke 457 und 458 sowie der Nutzung der Versorgungstrager fir den Bau und Betrieb der
Ver- und Entsorgungsleitungen. Diese Flursticke befinden sich aufRerhalb des
Geltungsbereiches.

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL) dient der ErschlieBung fir die Anwohnenden der
Flurstiicke 8/46, 8/47, 8/48 und 8/49 sowie der Nutzung der Versorgungstrager fur den Bau und
Betrieb der Ver- und Entsorgungsleitungen. Diese Flurstiicke befinden sich grol3tenteils
auRRerhalb des Geltungsbereiches.
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Gehrecht fir die Allgemeinheit und Fahrrecht fir die Versorgungstrdger innerhalb der Flache fir
die Riickhaltung von Niederschlagswasser

Zu einem spateren Zeitpunkt ist geplant die Stral3en Holzkoppel und Hellkamp tber einen Weg
zu verbinden. Damit die fuBRlaufige die Anbindung zur freien Landschaft (Talraum Grienau)
ermaoglicht werden kann, wird ein Gehrecht (GAllg.) zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

Um zusatzlich den Versorgungstragern ein Fahrrecht (F) fur den Betrieb und die Pflege der
Regenrickhaltemulde einzurdumen, wird dieses ebenfalls festgesetzt.

Leitungsrecht fir Regenwasser

Das Leitungsrecht (L) dient der Ableitung des anfallenden Regenwassers auf den Privatgrund-
stiicken zur Regenriickhaltemulde.

Abweichungen

Geringfuigige Abweichungen von der Lage und Breite der festgesetzten Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte kbnnen ausnahmsweise zugelassen werden, um auf mogliche Abweichungen im
Zuge der Ausbauplanung eingehen zu kénnen.

5.4 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung mit Strom und Wasser sowie die Entsorgung des Schmutzwassers
bindet an die vorhandenen Hauptleitungen an.

5.4.1 Energie- und Trinkwasserversorgung

Anschlussleitungen fur die Trinkwasser- und Stromversorgung sind in der Stral’e ,Hellkamp®
vorhanden.

5.4.2 Telekommunikation

Anschlussleitungen fir die Telekommunikationsleitungen sind in der StralRe ,Hellkamp® vor-
handen. Innerhalb des Plangebietes verlauft im Bereich des Kleinsiedlungsgebietes eine
Telekommunikationsleitung. Eine Umverlegung oder Baufeldfreimachung wird hochstwahr-
scheinlich nicht erforderlich werden. Falls es doch zu erforderlichen MalRnahmen kommen sollte,
sind diese mit dem Telekommunikationsunternehmen mindestens drei Monate vor Baubeginn
abzustimmen. Die durch den Ersatz oder die Verlegung der Telekommunikationsanlagen
entstehenden Kosten nach § 150 (1) BauGB sind zu erstatten.

5.4.3 Schmutzwasserentsorgung

Im Ortsteil Niendorf sind Entsorgungsanlagen fur die zentrale Schmutzwasser-Entsorgung der
Entsorgungsbetriebe Libeck vorhanden. Der Anschluss der SW-Entsorgung im Plangebiet wird
in der Stral3e Hellkamp an den vorhandenen SW-Kanal im freien Gefélle geplant. Ggf. muss ein
Schacht auf Hohe der geplanten ErschlieBungsstrale vom Hellkamp (auf3erhalb des
Geltungsbereiches) gesetzt werden. Fir weitere MalRnahmen der &uReren Erschlie3ung sind die
Entsorgungsbetriebe Lubeck zustandig.
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5.4.4 Niederschlagswasser

Wasserwirtschaftlicher Beqgleitplan

Fur das Plangebiet liegen eine Orientierende Baugrunduntersuchung und ein Untersuchungs-
bericht zu den Boden- und Grundwasserverhaltnissen (Versickerungsfahigkeit) (siehe Kap. 10.3
Fachgutachten) vor. Gemald dem Untersuchungsbericht ist im Plangebiet keine Versickerung
mdglich. Daher sieht der Wasserwirtschaftliche Begleitplan vor, das Oberflachenwasser des
Plangebietes, welches nicht versickern oder verdunsten kann, in oberirdischen Mulden zu
sammeln und unter entsprechender Rickhaltung in eine Regenriickhaltemulde im Stdosten des
Plangebietes zuriickzuhalten und gedrosselt in das Gewasser Il. Ordnung K.6.2 ,Graben am
Hellkamp® einzuleiten.

Eine Einleitung in den vorhandenen ,Graben am Hellkamp* ist nur mit einer Riickhaltung auf den
Flachen mit einer Drosselung auf den Abfluss 1,2 1/(s*ha) bezogen auf die Plangebietsflache zu
realisieren. Somit verbleibt ein Grof3teil des anfallenden Oberflachenwassers im Plangebiet selbst
und die Abflussspende in den ,Graben am Hellkamp* kann verringert werden.

Auf den privaten Grundsticken erfolgt eine Rickhaltung vor dem Einleiten in die
Regenruckhaltemulde Uber geplante Mulden. Hierfur wird eine private Griinfliche festgesetzt. Die
Mulden erhalten aufgrund der nicht vorhandenen Versickerungsfahigkeit des Bodens
Notiuberlaufe in eine private Regenwasserleitung, die unterhalb der Mulden verlauft. Diese
Regenwasserleitung mindet in die Regenriickhaltemulde. Die Mulde wird mit einer
Boschungsneigung zwischen 1:4 und 1:6 als naturnahe Mulde mit einem Wasserstand von
maximal 30 cm bei einem 5-jahrigen Bemessungsregen geplant.

Auf den privaten Grundstiicken werden zusatzlich unterirdische Zisternen mit einem Speicher-
volumen von mindestens 3,5 m3 zur Regenwassernutzung der Gartenbewasserung vorgesehen.
Die Zisternen werden anstatt eines Ublichen Hausanschlussschachtes verbaut und kdnnen
sowohl fir die Regenwasserriickhaltung als auch fir die Regenwassernutzung fir die
Gartenbewasserung genutzt werden. Die Herstellung der Zisternen wird lber den stadtebau-
lichen Vertrag gesichert.

Die Haupt- und Nebenanlagen werden mit Grindachern errichtet. Zudem werden die Stellplatze
mit sickerfahigem Pflaster oder in wassergebundener Bauweise gebaut.

Das auf den offentlichen Verkehrsflichen anfallende Oberflachenwasser wird Uber seitliche
Fahrbahnquerneigungen von der Fahrbahnflache auf die seitlich angeordneten offene
straBenbegleitende Mulden geleitet. Aufgrund der fehlenden Versickerungsfahigkeit werden
Notuberlaufe konzipiert, die in regelméafigen Abstanden ca. 20 cm tber der Muldensohle geplant
werden. Somit entstehen Kaskaden-Abschnitte im Verlauf der Mulden. Durch diese MalRnahme
kann das Oberflachenwasser bei normalen Regenereignissen in den Mulden verweilen und dort
verdunsten bzw. versickern, sofern das mdglich ist. Bei gréReren Regenereignissen wird das
Oberflachenwasser Uber die Notuberlaufe und den geplanten Regenwasser-Kanal der
Regenruckhaltemulde zugefihrt.

Die Fuf3- und Radwege werden in wassergebundener Bauweise hergestellt. Die Wege Richtung
Niendor