BEGRUNDUNG

Zum

Bebauungsplan 05.49.00
- Marie-Juchacz-Weg (Wilhelmshdhe) -

Entwurf zur Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie
der Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange gemald 8 4 Abs. 2 BauGB

Stand: 09.04.2024

Hansestadt Lubeck, Fachbereich Planen und Bauen, Bereich Stadtplanung und Bauordnung




Begriindung

Bebauungsplan 05.49.00 - Marie-Juchacz-Weg (Wilhelmshohe) -

Inhaltsverzeichnis

1. Einleitung 4
11 Lage und Abgrenzung des Plangebietes 4
1.2 Anlass und Erfordernis der Planaufstellung 4
1.3 Planungsrechtliches Verfahren 5
2. Ausgangssituation 6
2.1 Bisherige Entwicklung und Nutzung 6
2.2 Natur und Umwelt 7
2.3 Standorteignung nach Klimaschutzkriterien 8
2.4 Eigentumsverhaltnisse 10
2.5 Bisheriges Planungsrecht 11
3. Ubergeordnete Planungen 12
3.1 Ziele und Grundsatze der Landesplanung 12
3.2 Darstellungen des Flachennutzungsplanes (FNP) 13
3.3 Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Hansestadt Libeck (ISEK 2010) 13
34 Konzept zur zukunftsorientierten Stadtentwicklung Libeck 2030 14
3.5  Wohnungsmarktbericht 2022 14
3.6 Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzept der Hansestadt Libeck 14
3.7 Landschaftsplan der Hansestadt Lubeck 14
3.8  Teillandschaftsplan (TLP) ,St. Lorenz Nord / Vorwerk“ der Hansestadt Libeck 14
4, Ziele und Zwecke der Planung 15
5. Stadtebauliches Konzept 15
6. Inhalt der Planung 16
6.1  Flachenbilanz 16
6.2 Kinftige Entwicklung und Nutzung 16
6.2.1 Art der baulichen Nutzung 16
6.2.2 Flachen fur den Gemeinbedarf 17
6.2.3 MaR der baulichen Nutzung 17
6.2.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen 19
6.2.5 Bauweise 19
6.3 ErschlielBung 19
6.3.1 Anbindung an 6ffentliche Stral3enverkehrsflachen 19
6.3.2 Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr (OPNV) 20
6.3.3 Flachen fir Nebenanlagen sowie fur Stellplatze und Garagen 20
6.4 Grin, Natur und Landschaft 20
6.4.1 Grinflachen 20
6.4.2 Pflanz- und Erhaltungsbindung 22
6.4.3 Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft 25
2 Entwurf zu Beteiligungen geméaf §8 3 (2) und 4 (2) BauGB / Stand: 09.04.2024



Bebauungsplan 05.49.00 - Marie-Juchacz-Weg (Wilhelmshohe) - Begriindung
6.4.4 Zuordnung von AusgleichsmalRnahmen auf3erhalb des Plangebiets 27
6.5  Ver- und Entsorgung 27
6.6 Ortliche Bauvorschrift (Baugestalterische Festsetzungen) 29
6.7 Hinweise 30
7. Wesentliche Auswirkungen der Planungen 31
7.1 Auswirkungen auf die Wohnraumversorgung 31
7.2  Wohnfolgebedarfe 31
7.3  Auswirkungen auf die Belange von Kindern und Jugendlichen 31
7.4  Verkehrliche Auswirkungen 31
7.5 Folgebedarfe im Bereich der technischen Infrastruktur 32
7.6 Auswirkungen auf die Umwelt 32
7.6.1 Schutzgut Mensch 32
7.6.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen 33
7.6.3 Schutzgut Boden 34
7.6.4 Schutzgut Wasser 34
7.6.5 Schutzgut Luft und Klima 34
7.7 Schutzgut Landschaft mit Landschaftsbild 35
7.8 Schutzgut Kulturgtter und sonstige Sachguter 35
8. Vermeidungs- und AusgleichsmaRhahmen 35
9. MalRnahmen zur Umsetzung des Bebauungsplanes 36
10. Finanzielle Auswirkungen 36
10.1 Ausgaben (Kosten und Finanzierung) 36
10.2 Einnahmen (Bodenwertsteigerungen und Grundstiicksverkéufe) 37
11. Verfahren, Rechtsgrundlagen und Fachgutachten 37
11.1 Verfahrensibersicht 37
11.2 Rechtsgrundlagen 39
11.3 Fachgutachten 39
Anhang:

Anhang 1: Berichtigung des Flachennutzungsplans

Anhang 2: Stadtebaulicher Entwurf

Anhang 3: Lage- und Héhenplan

Anhang 4: Entwasserungskonzept / Notwasserwege

Entwurf zu Beteiligungen geman §8 3 (2) und 4 (2) BauGB / Stand: 09.04.2024 3



Begriindung Bebauungsplan 05.49.00 - Marie-Juchacz-Weg (Wilhelmshohe) -

1. Einleitung

Mit dem Bebauungsplan 05.49.00 — Marie-Juchacz-Weg (Wilhelmshdhe) — wird das Ziel ver-
folgt, die planungsrechtlichen Voraussetzungen sowohl fiir die Errichtung einer viergruppigen
Kita als auch einen Erweiterungsbau fir die Schule ,Wilhelmshéhe* zu schaffen. Darliber hin-
aus wird mit dem Bebauungsplan die Errichtung von neuem Wohnraum ermaéglicht. Planungs-
rechtlich gesichert wird im Ubrigen eine offentlich zugéangliche Griin- und Freiflache (hier:
Spielplatz) mit einer ErschlielBung Gber mehrere Zuwegungen.

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stadtteil St. Lorenz Nord, Stadtbezirk Falkenfeld/Vorwerk. Es umfasst
raumlich die nérdlich des Marie-Juchacz-Weges anschlieRende Freiflache mit jeweils einer
Anbindung an die Schwartauer Allee und Hochstral3e.

Hinweis: Der Bereich der Anbindung der Freiflache an die Schwartauer Allee wurde im Nach-
gang zum beschlossenen Aufstellungsbeschluss in den Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes einbezogen.

Im Wesentlichen begrenzt wird das 10.670 m2 umfassende Plangebiet

e im Norden durch die Wohngrundstticke der Josephinenstral3e 2 bis 24, den Grundstiicken
Schwartauer Allee 136, 140 - 142 sowie den Flurstiicken 775 und 781.

e im Osten durch die Wohngrundstticke der Hochstral3e 21 bis 39,

e im Suden durch die Wohngrundsticke des Marie-Juchacz-Weges 25-33, den Flurstiicken
40/62 und 40/63 sowie einem Teil des Schulgrundstiicks der Schule ,Wilhelmshéhe* und

e im Westen durch das Schulgrundstiick der Schule Wilhelmshdhe an der Schwartauer Allee
132-134.

Der Geltungsbereich umfasst im Einzelnen die folgenden Flurstiicke: Teile der Flurstiicke
40/76 und 39/17 sowie das Flurstick 609/40 aus der Flur 22 der Gemarkung St. Lorenz. Die
konkrete Abgrenzung des Geltungsbereiches ist dem Ubersichtplan auf dem Deckblatt zur
Begrindung zu entnehmen.

1.2 Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Anlass der Planaufstellung ist die dringende Notwendigkeit einer viergruppigen Kindertages-
einrichtung (KITA) im Stadtteil St. Lorenz Nord. Mit der Neuerrichtung der Kita soll zum einen
die vom Deutschen Kinderschutzbund betriebene zweigruppige Kitaeinrichtung an der Jo-
sephienstralBe 36, deren Raumangebot nicht mehr den heutigen Anforderungen entspricht,
verlegt werden. Zum anderen sollen zuséatzlich neue Kita-Platze geschaffen werden, um der
bestehenden und erwarteten Nachfrage nach Kita-Platzen auch zuktnftig gerecht zu werden.
Bereits gegenwartig besteht im Stadtteil St. Lorenz Nord ein hoher Nachfragedruck, der ins-
besondere vor dem Hintergrund kiirzlich umgesetzter Wohnungsbauprojekte (z. B. Triftstral3e)
weiter zunehmen wird.

Mit der planungsrechtlichen Sicherung und Aufwertung von offentlich zugéanglichen Freifla-
chen, geplant sind attraktive Aufenthaltsbereiche mit Spielangeboten fiir insbesondere die
stadtteilansassigen Anwohner:innen, kann ein Beitrag dazu geleistet werden, den Anforderun-
gen nach dringend bendétigten (qualifizierten) offentlichen Griin- und Erholungsflachen im
Stadtbezirk St. Lorenz Nord nachzukommen. GemaR Teillandschaftsplan ,St Lorenz Nord /
Vorwerk" besteht in dem dicht bebauten Stadtbezirk ein flachenhaftes Defizit an 6ffentlichen
Parkanlagen von ca. 15 ha.
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Daruber hinaus kann mit dem Bebauungsplan dem Erfordernis gerecht werden, eine bauliche
Erweiterungsmaoglichkeit fir die bestehende und etablierte Schule ,Wilhelmshéhe® zu schaf-
fen. Die Schuleinrichtung verzeichnet steigende Schiler:innenzahlen und daraus resultie-
rende — Uber den Bestand hinausgehende — neue Raumbedarfe.

Zuletzt kann mit Umsetzung des Bebauungsplanes dem Ubergeordneten Ziel nach einer zu-
satzlichen Wohnraumschaffung nachgekommen werden. In Libeck besteht gemal Woh-
nungsmarktbericht 2022 ein Bedarf an zusatzlichen 6.500 Wohnungen bis zum Jahr 2040.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, da die geplanten Nutzungen auf Grund-
lage des bestehenden Planungsrechts nicht genehmigungsféhig sind. Die derzeit rechtskréfti-
gen Bebauungsplane 05.31.03 - Schwartauer Allee/Wilhelmshéhe — und 05-31-00
— Schwartauer Allee/Wilhelmshohe — setzen fir den Bereich des Plangebiets eine private
Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Rasenspielflache/Bolzplatz® sowie eine Gemeinbe-
darfsflache mit der Zweckbestimmung ,Schule” fest. Dieser neu aufzustellende Bebauungs-
plan mit der Bezeichnung 05.49.00 - Marie Juchacz-Weg (Wilhelmshohe) - wird fir seinen
Geltungsbereich die Festsetzungen der hier bisher geltenden Bebauungsplane vollstandig er-
setzen.

1.3 Planungsrechtliches Verfahren

Der Bauausschuss hat am 03.06.2019 gemanR § 2 (1) BauGB die Aufstellung des Bebauungs-
planes 05.49.00 - Marie Juchacz-Weg (Wilhelmshodhe) - beschlossen. Der Bebauungsplan
wird im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemalR § 13a
BauGB aufgestellt.

Die Voraussetzungen fir die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens geméan § 13a (1)
BauGB sind erfillt:

¢ Es handelt sich um eine sog. ,Andere MalRnahme der Innenentwicklung®, womit alle MalR3-
nahmen der Innenentwicklung gemeint sind, die nicht als Wiedernutzbarmachung oder
Nachverdichtung zu beurteilen sind. Vorliegend handelt es sich um die gezielte Schaffung
von neuem Baurecht innerhalb des Siedlungsbereiches.

e Die im Bebauungsplan zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunut-
zungsverordnung wird insgesamt weniger als 20.000 m2 betragen.

e Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begrundet, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz uber die
Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8§ 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter oder Anhaltspunkte dafir, dass bei der Pla-
nung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfal-
len nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im beschleunigten Verfahren gelten gemal3 § 13a (2) Nr. 1 BauGB die Vorschriften des ver-
einfachten Verfahrens nach § 13 Absatz 2 und 3 Satz 1 BauGB. Entsprechend wird mit dem
vorliegenden Bebauungsplan unter anderem von der Umweltpriifung nach 8 2 Absatz 4, von
dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen
verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Absatz 1 und 8§ 10a
Absatz 1 BauGB abgesehen. Zudem gelten gemal’ 8§ 13a (2) Nr. 4 BauGB Eingriffe, die auf
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Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § la Absatz 3
Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Der Flachennutzungsplan der Hansestadt Libeck, der fir den Bereich des Plangebiets derzeit
eine Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Sportplatz* darstellt, wird gemafl § 13 a (2) Nr. 2
BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.

2.  Ausgangssituation

2.1 Bisherige Entwicklung und Nutzung

Bebauungs- und Nutzungsstruktur (Bestand)

Das Plangebiet mit der Hauptcharakteristik einer zusammenhangenden Grin- und Freiflache
liegt inselartig in einem gewachsenen Wohnquartier. Sowohl ndrdlich, dstlich als auch sudlich
des Plangebiets respektive der Freiflache schliel3en vorwiegend Wohnnutzungen an. Westlich
der Freiflache befindet sich die Schule ,Wilhelmshdhe®, eine offene Ganztagsschule mit dem
Forderschwerpunkt ,Geistige Entwicklung®.

Abb. 1 | Luftbild

Die gesamte Freiflache war originér der Schule ,Wilhelmshdhe® zugeordnet. 2011 hat die
Schule den Uberwiegenden Teil dieser Flache an den Bereich Liegenschaften der Stadt
Lubeck zuruckgegeben. Etwa ein Viertel der Freiflache, die direkt an das bebaute Schulge-
lande grenzt, wurde der Schule als potenzielle Erweiterungsflache zugeschlagen. Diese Fla-
che wird derzeit durch die Schule als bespielter AuBenraum (u. a. Bolzplatz) genutzt und ist
raumlich durch einen Zaun von der Ubrigen Freiflache getrennt.

Die Ubrige Freiflache mochte die Stadt der Bebauung mit einer Kita, Wohnungen sowie 6ffent-
lich zugénglichen Griin- und Erholungsflachen mit Spielangeboten zufuhren.
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Verkehrliche ErschlieRung (MIV und NMIV)

Die Freiflache ist gegenwartig ausschlie3lich tber den Marie-Juchacz-Weg, der von der Eli-
senstral3e nach Norden abbiegt, erschlossen. Bei dem Marie-Juchacz-Weg handelt es sich
um einen verkehrsberuhigten Bereich. Hiervon ausgenommen ist der ca. 50 m Lange umfas-
sende sudliche Abschnitt, der direkt von der Elisenstral’e abzweigt. In diesem Abschnitt gilt
Tempo 30.

Eine weitere (ful3laufige) ErschlieBung kann im Nordosten tber die etwa 5 m breite stadtische
Liegenschaft, die als vorhandene Wegeparzelle direkt von der Freiflache zur Hochstral3e fuhrt,
geschaffen werden. Diese potenzielle ErschlieBungsflache ist gegenwaértig eingezaunt.

Eine direkte Anbindung der Freiflache an die Schwartauer Allee besteht derzeit ebenfalls nicht,
da das zwischen der Schwartauer Allee und Freiflache liegende Schulgelande eingez&unt und
somit nicht passierbar ist. Im Zuge der Planung wird eine fuf3laufige Anbindung an die
Schwartauer Allee bertcksichtigt (vgl. Kap. 6.4.1).

OPNV-Anbindung

In rAumlicher Néahe zum Plangebiet befindet sich an der Schwartauer Allee und in etwa 60 m
Luftlinienentfernung zur Uberplanenden Freiflache die Bushaltestelle ,Josephienstrale”, die
von den Buslinien 1 und 500 angefahren wird. Wahrend die Luftlinienentfernung mit 60 m zur
Freiflache gering ausfallt, betragt die kirzeste fu3laufige Wegeverbindung derzeit tiber 550 m.
Diese Distanz entspricht nicht den MindesterschlieRungsvorgaben des 4. Regionalen Nach-
verkehrsplans (RNVP) der Hansestadt Lubeck 2019-2023. Mit der geplanten Umsetzung der
vorgenannten Anbindung der Freiflache bzw. Kita an die Schwartauer Allee kann dieses Defizit
aufgehoben werden. (vgl. Kap. 6.3.2).

Ebenfalls in raumlicher Nahe (ca. 200 m Luftlinie) besteht in der TriftstralRe zudem die Bushal-
testelle ,Georg-Kerschensteiner-Strale®, die von den Buslinien 3, 8 und 10 angefahren wird.

Die Taktung der Buslinien an den Bushaltestellen ist mit teilweise unter 20 Minuten (Buslinie
1) sehr gut.

2.2 Natur und Umwelt

Topographie

Das Plangebiet ist bis auf die Béschungsbereiche im noérdlichen, 6stlichen und stdlichen
Randbereich der Freiflache weitgehend eben. Die Geldndehohe betragt ca. 17 m . NHN.
Aufgrund der Hohenlage liegt das Plangebiet nicht in einem potenziellen Uberschwemmungs-
gebiet oder in lberschwemmungsgefahrdeten Gebieten der Trave, sodass Belange des Hoch-
wasserschutzes bei der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht wesentlich tangiert werden.

Bodenversiegelung

Die Plangebietsflache charakterisiert sich durch unversiegelte Flachen. Lediglich im Nordwes-
ten der Freiflache, auf dem durch die Schule genutzten AuRenbereich, sind geringflachige
Bodenversiegelungen vorhanden.

Vegetationsbestand

Im westlichen Bereich der Freiflache, der durch die Schulnutzung beansprucht wird, besteht
Trittrasen, der sich durch eine geringe Pflege und einer hohen Trittbelastung kennzeichnet. Im
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Ostlichen Bereich der Freiflache besteht eine Rasenflache, die gegenwartig wenig intensiv ge-
nutzt und gepflegt wird.

In den nordlichen, dstlichen sowie sudlichen Randbereichen der Freiflache spiegeln sich im
Ubrigen Boschungsstrukturen mit teilweise dichten Geholzbestanden (insbesondere Strau-
cher) wider. Vereinzelt befinden sich innerhalb der Gehdlzstrukturen bzw. in Randlage zu de-
nen Einzelbdume (u. a. Stieleichen, Walnuss, Spitzahorn) wider.

Boden / Grundwasser

Gemal orientierender Untergrunderkundung (Stand: Januar 2023), es wurden insgesamt sie-
ben Bohrsondierungen sowie drei schwere Rammsondierungen vorgenommen, besteht der
gewachsene Boden aus mitteldicht gelagerten Feinsanden mit variierendem Anteil an Mittels-
and und Schluff. Zur Tiefe hin folgt unterhalb der Sande ab etwa 7,0 m u. GOK ein steifplasti-
scher Geschiebemergel. Grundwasser wurde mit einem Flurabstand von 6-7 m ermittelt. Eine
Versickerung von Regenwasser ist auf dem Grundsttick aufgrund der Gberwiegend sandigen
Bodenschichten sowie des groRen Flurabstandes mdglich

Altlasten

Gemal orientierender Untergrunderkundung bestehen keine relevanten Altlasten, die bei Um-
setzung der Planung eine Gefahrdung des Schutzgutes ,Mensch“ bedeuten wirden. Der ge-
wachsene Boden (Feinsande und Geschiebemergel) wies keine organoleptischen Auffalligkei-
ten oder Hinweise auf schadliche Bodenverénderung auf. Lediglich in den oberflachennahen
Auffillungen ergaben sich Hinweise auf eine anthropogene Verunreinigung. Es wurden Ziegel-
, Beton- und Schlackreste gefunden. Die abfallrechtliche Einstufung ergab jeweils auf Grund
von verschiedenen Schwermetallparametern eine Zuordnung zur Einbauklasse Z1 der LAGA.

Kampfmittelbelastung

Gemall Kampfmittelraumdienst Schleswig-Holstein handelt es sich bei der Plangebietsflache
um keine Kampfmittelverdachtsflache (Stand: Januar 2022). Somit besteht fur die durchzufih-
renden Arbeiten gemaf Kampfmittelraumdienst kein weiterer Handlungsbedarf.

Natur- und Artenschutz

Gemald Artenschutzgutachten — Potenzialanalyse Fauna und Bestand Biotoptypen (Stand:
August 2023) bestehen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes keine gesetz-
lich geschitzten Biotope nach 8 30 BNatSchG i. V. m. § 21 LNatSchG.

Auch kann im Betrachtungsraum aufgrund stattgefundener Untersuchungen das Vorkommen
von Haselmausen ausgeschlossen werden.

Bzgl. der europaischen Vogelarten bietet der Betrachtungsraum einer Vielzahl von heimischen
Brutvogeln Lebens- und Fortpflanzungsstétten. Potenziell vorkommende Brutvogelarten und
tatsachlich beobachtete Vogelarten sind in dem Artenschutzgutachten zusammengefasst.
Eine weitergehende Beriicksichtigung der Brutvogel im Rahmen der Umsetzung der Planung
ist erforderlich. Hierzu dienen Vermeidungs- und Ausgleichsmafnahmen (vgl. Kap. 8).

2.3 Standorteignung nach Klimaschutzkriterien

Die Burgerschaft hat am 25.06.2020 49 kurzfristige MaRnahmen zum Klimaschutz in der Han-
sestadt Lubeck fur das Jahr 2020 beschlossen (VO/2019/07727-01). Gemalt Mallnahme ,FO1
- Einbeziehung von Klimaschutzkriterien in die Kategorisierung von Flachen im Rahmen von
Bebauungsplanverfahren ist im Rahmen der Aufstellung von Bebauungsplanen fir Wohn-
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Begriindung

und Gewerbeflachen die Inanspruchnahme des betreffenden Standortes unter Klimaschutz-

aspekten zu bewerten.

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

Gute
Standorteignung

Sehr gute
Standorteignung

Mittlere
Standorteignung

Keine
Standorteignung

Geringe
Standorteignung

+

o

Die klimaschutzbezogene Bewertung der Eignung des Standortes am Marie-Juchacz-Weg ist

der nachstehenden Tabelle zu entnehmen:

Klimaschutzkriterium

Eignung

Erlauterung

Flachenrecycling / -aufwertung

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

+

Es handelt sich um eine MaBhahme
der Innenentwicklung. Von der Pla-
nung sind nur in geringem Mal3e 6ko-
logisch wertvolle Flachen/Strukturen
betroffen. Wald und gesetzlich ge-
schitzte Biotope bestehen nicht. Zu-
dem unterliegen die Flachen keiner
landwirtschaftlichen Nutzung.

Verkehrsvermeidende Lage

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

Das Plangebiet befindet sich einge-
bettet in einem bestehenden Sied-
lungskorper (St. Lorenz Nord). Nérd-
lich des Plangebiets in ca. 550 m Luft-
linie Entfernung befindet sich ein
Stadtteilzentrum mit dem Schwer-
punkt der Nahversorgung. Ebenfalls in
raumlicher Nahe (ca. 350 — 380 m
Luftlinie) befinden sich die Grund-
schule Falkenfeld sowie die Emil-Pos-
sehl-Schule (Sekundarschule) und
Friedrich-List-Schule (Berufsschule).
Im Umfeld bestehen daruber hinaus
Kitaangebote, die jedoch nicht den ak-
tuellen Bedarfen gerecht werden kdn-
nen. Hinsichtlich der Naherholung be-
stehen erhebliche Defizite in dem
Stadtteil St. Lorenz Nord. In r&umli-
cher Nahe zum Plangebiet befinden
sich keine (umfassenden) Grun- und
Freiflachen.

Verkehrsreduzierende Lage
Je besser die Anbindung an den Um-
weltverbund (z. B. OPNV, FuR- und

In rAumlicher Nahe zum Plangebiet
befinden sich die Bushaltestellen ,Jo-
sephinenstralle® und ,Georg-Ker-
schensteiner-Stralle”, die in Summe
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Radwegenetz), desto besser die Stan-
dorteignung

von insgesamt flnf Buslinien angefah-
ren werden. Es besteht damit insbe-
sondere eine gute Anbindung an die
Lubecker Innenstadt sowie dem ZOB.
Eine Anbindung an das Fuf3- und
Radwegenetz ist gegeben, jedoch
nicht zwingend separiert vom MIV
(vgl. z. B. Schwartauer Allee). Ein De-
fizit besteht darin, dass die Plange-
bietsflache derzeit nur tber den Ma-
rie-Juchacz-Weg erschlossen wird.

Gefahrdung gegenuber Starkregen

Je geeigneter die Flache fur die Puffe-
rung von Starkregenereignissen (insb.
hinsichtlich Versickerung), desto bes-

ser die Standorteignung

Gemal orientierender Untergrunder-
kundung (Stand: Januar 2023) beste-
hen im Plangebiet versickerungsfa-
hige Bdden.

Stadtklimatische Verhaltnisse

Gemal Klimaanalyse fur das Gebiet

Je weniger bedeutsam die Flache fir ’ der Hansestadt Lubeck wird der Grin-
das (lokale) Stadtklima, desto besser und Freiflache eine geringe bioklimati-
die Standorteignung sche Bedeutung zugesprochen. Es
wird eine geringe Empfindlichkeit ge-
genlber einer Nutzungsintensivierung
konstatiert.
Warmeversorgungspotenziale + Ein Anschluss an ein Fernwarmenetz

Je gréRRer die Potenziale fur den Ein-
satz erneuerbarer Energien (z. B. War-
menetze, Geothermie), desto besser
die Standorteignung

besteht nicht, wenngleich bereits in
naher Umgebung (z. B. Baugebiet

Triftstral3e) Fernwarme angeboten

wird. Der mdgliche Einsatz von Ge-
othermie ist zu priifen. Der Einsatz

von Solaranlagen und Luft-Warme-
Pumpen ist moglich.

Besitzverhéltnisse

Je besser der Zugriff auf die Flachen
durch die Stadt, desto besser die Stan-
dorteignung

Samtliche Flachen des Plangebiets
befinden sich im stadtischen Eigen-
tum.

Fazit: Der Standort am Marie-Juchacz-Weg ist insbesondere aufgrund der Lage in einem ge-
wachsenen stadtischen Geflige fur die Entwicklung geplanter Nutzung geeignet. Es handelt

sich um eine Mafihahme der Innenentwi

2.4 Eigentumsverhéaltnisse

cklung.

Samtliche Flachen des Plangebiets befinden sich im stadtischen Eigentum.

10
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2.5 Bisheriges Planungsrecht

Der tuberwiegende Teil des Plangebiets befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplanes 05.31.03 - Schwartauer Allee/Wilhelmshohe -, der am 11.03.1998 in Kraft trat.
Zudem liegt ein geringfligiger Teilbereich des Plangebietes, der Bereich der Anbindung der
Freiflache an die Schwartauer Allee, innerhalb des Bebauungsplanes 05-31-00 — Schwartauer
Allee/Wilhelmshohe —, der am 29.07.1967 in Kraft trat.

Festsetzungen des rechtskréaftigen Bebauungsplanes 05.31.03 — Schwartauer Allee/Wilhelms-
hohe —

Die folgende Abbildung zeigt die Planzeichnung zum o. g. Bebauungsplan.

[Anschluf B-Plan 05.32.00 | rU T —— |

Gemarkung St/Lofenz Flur 22/

UNGULTIG !
SIEHE - ANDERUNG./05.31.04

—— i = 1

Abb. 2 | Bebauungsplan 05.31.03 - Schwartauer Allee/Wilhelmshéhe -

Der Bebauungsplan setzt fir den Bereich des Plangebiets eine private Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Rasenspielflache/Bolzplatz* fest. Uberlagernd erfolgen in den Randberei-
chen des Bebauungsplanes flachenhafte Festsetzungen Uber Pflanzbindungen (Flachen, um-
randet von schwarzen Punkten), Anpflanzgebote (Flachen, umrandet mit nicht ausgefillten
Punkten) und Flachen fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (Flachen, umrandet mit , T-Linie®). Die festgesetzten Flachen mit MaRhahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sind gemaR textlichen
Festsetzungen zum Bebauungsplan der Sukzession zu tberlassen und so zu pflegen, dass
sich eine artenreiche Vegetation entwickeln kann. Es handelt sich hierbei um Ausgleichsfla-
chen fir den Eingriff der sidlich geplanten Wohnbebauung. Beziiglich der flachenhaften
Pflanzgebote sind gemall Bebauungsplan standortgerechte, einheimische Straucharten zu
pflanzen. Neben flachenhaften Pflanzgeboten werden mit dem Bebauungsplan sowohl im
Westen als auch im Osten der Freiflache ebenfalls standortgenaue Pflanzgebote fir insgesamt
fanf klein-bis mittelkronige Laubb&ume festgesetzt.
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Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes 05.31.00 - Schwartauer Allee/Wilhelms-
hoéhe -

Die folgende Abbildung zeigt die Planzeichnung zum o. g. Bebauungsplan fiir den Bereich des
Plangebiets und ndherer Umgebung.

Abb. 3 | Bebauungsplan 05.31.00 - Schwartauer Allee/Wilhelmshéhe -

Der Bebauungsplan setzt fiir den Bereich des Plangebiets eine Flache fiir den Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung Schule fest.
3. Ubergeordnete Planungen

3.1 Ziele und Grundsatze der Landesplanung

Landesentwicklungsplan (LEP) Schleswig-Holstein - Fortschreibung 2021

Mit dem derzeit aktuellen Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein in der Fassung der
Fortschreibung aus dem Jahr 2021 werden in Plan- und Textform uUbergeordnete Ziele und
Grundsatze fir die raumliche Entwicklung des Landes Schleswig-Holstein formuliert.

Gemal Planzeichnung des Landesentwicklungsplans liegt das Plangebiet im Verdichtungs-
raum des Oberzentrums Lubeck.

Mit der geplanten Errichtung einer Kita in einem bereits baulich vorgepragten Siedlungsbe-
reich, der Planung von 6ffentlichen Grin- und Freiflachen sowie der Schaffung von neuem
Wohnraum wird den Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungsplanes entsprochen.

Mit der Planung wird dem Ziel der Innen- vor AuRenentwicklung nachgekommen (vgl. LEP 3.9,
4 7), zugleich erfolgt eine angemessene Verdichtung der bestehenden Strukturen mit beson-
derer Berlcksichtigung sozialer Belange (vgl. LEP 3.9, 5 G).
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Dartuber hinaus kann mit der Planung dem Grundsatz nach einer 6kologisch orientierten In-
nenentwicklung Rechnung getragen werden, da mit der Planung die Sicherung von Grunfla-
chen sowie der Erhalt und die Verbesserung von Freiflachen in ihrer Funktion als wohnungs-
nahe Erholungsraume bertcksichtigt wird (vgl. LEP 3.9, 5 G).

Im Ubrigen wird mit der Planung dem Grundsatz gefolgt, nach dem im Oberzentrum Liibeck
ein bedarfsgerechtes Angebot an Platzen in Kindertageseinrichtungen zur Verfigung stehen
soll (vgl. LEP 5.2, 1 G).

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

Der Regionalplan (RP) ,Schleswig-Holstein Ost* formuliert konkretisiert flr die Hansestadt
Libeck sowie dem Kreis Ostholstein in Plan- und Textform Ziele und Grundséatze fir die rAum-
liche Entwicklung genannter Gebietseinheiten.

Gemal Planzeichnung befindet sich das Plangebiet innerhalb des Oberzentrums Libeck so-
wie zusétzlich in einem Achsenraum, in dem schwerpunktméafRig die Siedlungsentwicklung zu
vollziehen ist (vgl. RP G4.1, Z. 3).

Mit der geplanten Errichtung einer Kita in einem bereits baulich vorgepragten Siedlungsbe-
reich, der Planung von o6ffentlichen Griin- und Freiflachen sowie der Schaffung von neuem
Wohnraum wird den Zielen und Grundsatzen des Regionalplans entsprochen.

Mit der Planung einer gegenwartig und auch zukinftig dringend erforderlichen Kita wird dem
Ziel gerecht, eine auf zuklnftige Entwicklungen angepasste Ausweisung von Gemeinbedarfs-
flachen vorzunehmen (vgl. RP 6.1 Z. 3).

Im Weiteren wird vollumfanglich dem Grundsatz gefolgt, Einrichtungen der sozialen Infrastruk-
tur (hier: Kita) wohnortnah vorzuhalten (vgl. RP G7.8, Z. 1).

Auch wird mit der Planung dem Grundsatz gefolgt, die bauliche Entwicklung auf jene Sied-
lungsraume zu konzentrieren, die durch den OPNV gut erschlossen sind (vgl. RP 6.4, G. 4).

3.2 Darstellungen des Flachennutzungsplanes (FNP)

Der Flachennutzungsplan (FNP) fur die Hansestadt Libeck stellt in der derzeit geltenden Fas-
sung das Plangebiet als Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Sportplatz dar.

Vor dem Hintergrund der beabsichtigten Nutzungen (Flachen fur den Gemeinbedarf, Wohn-
bauflachen) ist der Bebauungsplan nicht gemaf Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der Flachennutzungsplan wird vor diesem Hintergrund
im Wege der Berichtigung gemalf} § 13a (2) Z. 2 BauGB angepasst (vgl. Anhang 1).

3.3 Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Hansestadt Lubeck (ISEK 2010)

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

Die Planung steht den Ausfiihrungen des ISEK’s nicht entgegen, vielmehr wird den Inhalten
entsprochen. Es kann den auf der Betrachtungsebene der Statteile (hier: St. Lorenz Nord)
herauskristallisierten Bedarfen nach einer Aufwertung des 6ffentlichen Raums, der Entwick-
lung identitatsstiftender Treffpunkte sowie der Schaffung von Betreuungsangeboten fir Kinder
und Jugendliche nachgekommen werden.
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3.4 Konzept zur zukunftsorientierten Stadtentwicklung Lubeck 2030

Das Konzept zur zukunftsorientierten Stadtentwicklung Libeck 2030, mit dem Suchrdume auf
Standorteignung und Realisierbarkeit fur eine Wohnbauentwicklung und/oder Gewerbebau-
entwicklung untersucht wurden, trifft keine Aussagen zu den Flachen des Plangebiets. Die
Planung steht den Aussagen des Konzeptes zur zukunftsorientierten Stadtentwicklung Liibeck
2030 nicht entgegen.

3.5 Wohnungsmarktbericht 2022

Gemald Wohnungsmarktbericht 2022, der das Wohnungsmarktkonzept 2013 unter Berlick-
sichtigung der letzten Bevolkerungs- und Haushaltsprognosen fortschreibt, weist Libeck bis
zum Jahr 2040 einen voraussichtlichen zusétzlichen Bedarf von ca. 6.500 Wohneinheiten auf.

Es wurden bereits ausreichend Bauflachen identifiziert bzw. Bauleitplanverfahren eingeleitet,
um diesen Bedarf zu decken. Hierunter fallt auch das Plangebiet ,Marie-Juchacz-Weg (Wil-
helmshdhe)®.

3.6 Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzept der Hansestadt Libeck

In ca. 550 m Luftlinienentfernung zum Plangebiet befindet sich an der Schwartauer Landstral3e
ein gemal Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzept der Hansestadt Libeck defi-
niertes Stadtteilzentrum. In Stadtteilzentren soll gemaR Zentrenkonzept die Nahversorgung im
Vordergrund stehen.

3.7 Landschaftsplan der Hansestadt Libeck

Im Gesamtlandschaftsplan der Hansestadt Liibeck, beschlossen im Jahr 2008, werden die
ortlichen Erfordernisse und MaRnahmen zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes dar-
gestellt. Konkret bezogen auf die Plangebietsflache trifft der Landschaftsplan sowohl zeichne-
risch als auch textlich keine Aussagen.

Im Textteil zum Landschaftsplan wird jedoch im Rahmen der Grundlagenermittlung auf ein
allgemeines Defizit an 6ffentlichen Parkanlagen in dem dichtbesiedelten Wohngebiet St. Lo-
renz Nord hingewiesen. Im Band Ill, Anhang 1 ,Entwicklungskonzept — Ziele und MaRnahmen®
wird vor diesem Hintergrund als Entwicklungsmal3nahme formuliert, dass im verdichteten
Stadtbezirk Vorwerk, die Anlage neuer 6ffentlicher Parkanlagen vorzunehmen ist.

Die Ziele des Bebauungsplanes, und hier die Schaffung einer qualifizierten 6ffentlich gut zu-
ganglichen Grin- und Freifliche, stehen den Aussagen des Landschaftsplanes nicht entge-
gen.

3.8 Teillandschaftsplan (TLP) ,,St. Lorenz Nord / Vorwerk‘ der Hansestadt Liibeck

Der Teillandschaftsplan ,St Lorenz Nord / Vorwerk® mit Stand vom April 2004 konstatiert fir
den Planungsraum ,St. Lorenz Nord / Vorwerk® eine extreme Unterversorgung an 6ffentlichen
Parkanlagen, der mit einem Fehlbedarf von ca. 15 ha beziffert wird. Insbesondere vor dem
Hintergrund einer hohen Siedlungsdichte in diesen Stadtbezirken bestehe ein hohes Bedurfnis
an freiraumbezogenen Erholungsmdglichkeiten. Die Planzeichnung zum Teillandschaftsplan
sieht fur den Bereich des Vorhabengebiets den Erhalt der Griinflache vor. Die Flache ist als
Griun- und Sportflache dargestellt. Wesentliches Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherung
einer o¢ffentlichen Grunflache an diesem Standort.
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4.  Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem Bebauungsplan 05.49.00 — Marie-Juchacz-Weg (Wilhelmshthe) — werden im Kern
folgende Planungsziele verfolgt:

= Schaffung von planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung einer vier-
gruppigen Kindertageseinrichtung fir ca. 60 Kinder

= Schaffung von planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung eines den
Bestand erganzenden Neubaus fur die Schule ,Wilhelmshohe*

= Schaffung von planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung von zusatz-
lichem Wohnraum

= Planungsrechtliche Sicherung einer 6ffentlich zug&nglichen Grin- und Freiflache mit
der intendierten Schaffung von hochwertigen Aufenthaltsbereichen mit Spielangebo-
ten (Spielplatz)

= Schaffung von planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine direkte fu3laufige An-
bindung der geplanten Nutzungen an die Hochstral3e und Schwartauer Allee

= Planungsrechtliche Sicherung schitzenswerter Gehdlzstrukturen (Pflanzerhalt)

= Schaffung von planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Wendemaglichkeit ei-
nes dreiachsigen Mullsammelfahrzeuges

= Planungsrechtliche Sicherung einer Feuerwehrzufahrt zum Grundstiick der Schule
Wilhelmshohe*

= Planungsrechtliche Sicherung einer mdglichst den natirlichen Wasserhaushalt
schitzenden Entwasserung

Zweck der Planung ist eine Entlastung der bestehenden sozialen Infrastruktur im Stadtteil St.
Lorenz Nord sowie ein Nachkommen des dringenden Bedarfs nach hochwertigen Frei- und
Grunrdumen. Zudem leistet die Planung mit der Schaffung von neuem Wohnraum einen Beli-
trag zur weiteren Entlastung des angespannten Wohnungsmarktes.

5.  Stadtebauliches Konzept

Das der Bebauungsplanung zugrundeliegende stadtebauliche Konzept ist dem Anhang der
Begrindung beigefigt (vgl. Anhang 2).

Im Siden des Plangebiets ist die Nutzung der Kita vorgesehen. Die Kita soll Platz fiir etwa 60
Kinder sowie ca. zwolf Mitarbeitenden und vier Bundesfreiwilligendienstleitenden bieten. Das
Grundstick der Kita grenzt direkt an das westlich gelegene Schulgrundstiick, sodass die Ge-
meinbedarfsnutzungen gebundelt sind. Im Osten des Plangebiets ist die Wohnnutzung vorge-
sehen. Sowohl die Kita als auch die Wohnnutzungen werden in der Hauptsache Uber den
Marie-Juchacz-Weg erschlossen. In Verlangerung des Marie-Juchacz-Weges wird hierzu ein
Wendehammer geplant, der in seiner Dimensionierung das Wenden eines dreiachsigen Miill-
fahrzeuges zulasst. Der Erweiterungsbau der Schule im Westen des Plangebietes wird tber
die Schwartauer-Allee erschlossen. Fir die Feuerwehr ergibt sich zudem das Erfordernis einer
Zufahrt zum ruckwartigen Schulgrundstiick tber den Marie-Juchacz-Weg und weitergehend
dem geplanten Kitagrundstiick (Feuerwehrzufahrt). Diese Zufahrt soll ebenfalls durch Ret-
tungsfahrzeuge und bei Bedarf durch Fahrzeuge fir Bau- und Instandhaltungsmaf3nahmen,
betreffend das ruckwartige Schulgrundstiick, genutzt werden.

Sowohl das Wohngebéaude als auch der Erweiterungsbau der Schule sollen dreigeschossig
errichtet werden kdnnen. Die Kita ist im direkten Gegeniiber zu der zweigeschossigen Wohn-
bebauung ebenfalls nur zweigeschossig vorgesehen. Samtliche Gebaude sind mit einem
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Flach- oder flach geneigten Dach mitsamt Begriinung (mind. 12 cm Substratschicht) und So-
laranlagen auszustatten.

Bezuglich des Freiraumkonzepts ist in Verlangerung des Marie-Juchacz-Weges eine 6ffentli-
che Grinflache mit attraktiven Spielangeboten geplant (Spielplatz). Fur eine gute Erreichbar-
keit der qualifizierten offentlichen Grun- und Freiflache sowie sonstigen Nutzungen sind er-
ganzend zur Wegeverbindung vom Marie-Juchacz-Weg zwei fullaufige Wegeverbindungen,
eine von der Schwartauer Allee und eine von der Hochstral3e, vorgesehen. Mit der Qualifizie-
rung des FulRwegenetzes und der guten Erreichbarkeit der geplanten Nutzungen wird dem
Leitbild ,Stadt der kurzen Wege“ gerecht. Bestehende Gehdlzstrukturen in dem Randbereich
zum Plangebiet bleiben soweit mdglich erhalten.

6. Inhalt der Planung

6.1 Flachenbilanz

Bebauungsplangebiet ca. 10.670 mz
davon:
Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO ca. 2.367 mz2
Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kita“ ca. 2.166 m2
Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule” ca. 1.347 m2
Offentliche Grunflache ca. 4.328 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ca. 462 m?

6.2 Kinftige Entwicklung und Nutzung

6.2.1 Art der baulichen Nutzung

Im Osten der Plangebietsflache wird auf einer Flache von ca. 2.370 m2 ein allgemeines Wohn-
gebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Uber diese Festsetzung wird das Ziel der Schaffung von
neuem Wohnraum planungsrechtlich gesichert.

Ausgeschlossen werden die gemal § 4 Abs. 3 Nr. 1,4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulés-
sigen Nutzungen ,Betriebe des Beherbergungsgewerbes®, ,Gartenbaubetriebe und , Tank-
stellen®. Diese Nutzungen stehen im Konflikt zu dem geplanten Nutzungskonzept sowie der
Sicherung einer moglichst von stérenden Einfliissen befreiten Grin- und Freiflache. Zudem
kénnen aus genannten Nutzungen gebietsunvertragliche Verkehre resultieren, die zu einer
Mehrbelastung des Marie-Juchacz-Weges filhren. Dies wirde zulasten der Qualitat des fest-
gesetzten verkehrsberuhigten Bereichs fallen.

Zudem erfolgt ein Ausschluss von Ferienwohnungen im Sinne des § 13a BauNVO. Hinter-
grund ist das Ziel der Schaffung von neuem Wohnraum im Stadtteil St. Lorenz Nord. Die Zu-
lassigkeit von Ferienwohnungen wirde in einer Konkurrenz zum angestrebten Wohnraum ste-
hen.

Mindestens 30 % der Wohneinheiten sollen als geférderte Wohnungen im vsl. ersten Forder-
weg oder alternativ fur eine Wohngruppe nach § 34 SGB VIII errichtet werden. Die konkrete
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Nutzungsform ist spatestens im Zuge der Vergabe des Grundstticks, z. B. Uber eine sog. Kon-
zeptvergabe, zu ermitteln und im Nachgang vertraglich zu sichern.

6.2.2 Flachen fir den Gemeinbedarf

Sowohl das geplante Grundstiick der Kita als auch ein Grof3teil der bereits durch die Schule
genutzten Flachen werden als Flachen fur den Gemeinbedarf festgesetzt. Zugeordnet zum
jeweiligen Grundstiick erfolgen die Zweckbestimmungen ,Schule” und ,Kita“. Mit der Festset-
zung von Flachen fur den Gemeinbedarf wird sowohl die bestehende Nutzung der Schule als
auch die angestrebte Nutzung der Kita planungsrechtlich gesichert.

6.2.3 Mal3 der baulichen Nutzung

Es erfolgen sowohl fiir die Flachen fur den Gemeinbedarf als auch fur das allgemeine Wohn-
gebiet Festsetzungen Uber das Mal3 der baulichen Nutzung.

Allgemeines Wohngebiet

Es wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25 festgesetzt. Die Festsetzung einer moderaten
GRZ von 0,25 dient neben dem Schutz des Grundes und Bodens ebenfalls der Sicherstellung
von ausreichend Flachenreserven fir eine geregelte Grundstiicksentwdsserung auf dem ei-
genen Grundsttick (vgl. Kap. 6.4.3).

Eine Erweiterung der Grundflache des Hauptbaukdrpers durch Vordacher, Terrassen, Terras-
seniiberdachungen und Balkone um bis zu 10 % der festgesetzten Grundflache ist dabei all-
gemein zulassig.

Zudem darf die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,25 durch Vordacher, Terrassen, Terras-
seniiberdachungen und Balkone sowie durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer GRZ von insgesamt 0,5 Uberschritten werden
(GRZ 11). Mit der zulassigen Uberschreitung der GRZ bis zu 0,5 ist insbesondere sichergestellt,
dass der erforderliche Stellplatzbedarf, resultierend aus der angestrebten Wohnnutzung, auf
dem Grundstlick nachgewiesen werden kann. Die verbleibenden 50 % des Grundstlickes sind
zu begriunen, tlw. in Kombination mit entwasserungstechnischen MalRnahmen (z. B. Kies-
Rohrrigole).

In Bezug auf die Hohenentwicklung der baulichen Anlage erfolgt sowohl eine Festsetzung tber
die maximal zulassige Anzahl von Vollgeschossen (max. Ill) als auch eine Festsetzung Uber
die maximale Hohe der baulichen Anlage Uber NHN (max. 27,10 m). Mit der planungsrechtli-
chen Zulassung von bis zu drei Vollgeschossen wird das Ziel verfolgt, in noch kompakter Bau-
weise eine moglichst hohe Anzahl an Wohnungen bzw. Wohnraumflache zu erméglichen. Mit
der zusatzlichen H6henbeschrénkung der baulichen Anlage wird planungsrechtlich gesichert,
dass keine unmalfstablichen Geb&udehdhen entstehen. Die Errichtung eines zuséatzlichen
Staffelgeschosses ist aufgrund der Héhenfestsetzungen nicht moglich.

Die Gebaudehohe wird tiber Normalhéhennull (NHN) festgesetzt. Als oberer Bezugspunkt wird
die Oberkante (OK) Gebaude definiert. Die Oberkante Gebaude wird bei einem Satteldach
durch den First (hier: Schnittkante der gegenlaufigen Dachflachen), bei einem Flachdach
durch die Oberkante der Attika des obersten Geschosses und bei einem Pultdach durch den
First (hier: Schnittkante zwischen der Aul3enflache des am héchsten aufgehenden Mauer-
werks und der Oberkante Dachhaut) definiert.

Unter Berlcksichtigung der derzeitigen Gelandehéhe von etwa 17,10 m 0. NHN (vgl. Anhang
3) kdnnen die Geb&ude mit einer Hohe von etwa 10 m geplant werden. Dies ist vereinbar mit
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der festgesetzten Dreigeschossigkeit in Kombination mit einem Flach- bzw. flach geneigten
Dach.

Die maximal zulassige Hohe von Gebauden (Oberkante Gebaude) darf durch die Technik be-
dingte und genutzte Aufbauten, wie zum Beispiel Be- und Entliftungsanlagen und Aufzugs-
maschinenhauser, um maximal 1,50 m auf bis zu 15 % der Grundflache des obersten Vollge-
schosses Uberschritten werden. Damit wird der haufigen Notwendigkeit von technischen Auf-
bauten gerecht. Fir solare Energiegewinnungsanlagen darf die maximal zuldssige H6he von
Gebauden um maximal 1,50 m auf bis zu 100 % der Grundflache des obersten Vollgeschosses
Uberschritten werden. Mit dieser Festsetzung wird insbesondere der Einsatz von erneuerbaren
Energien (vgl. Kap. 6.5) erleichtert.

Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung  Kita“

Es wird eine Grundflache (GR) von 500 mz festgesetzt. Zudem erfolgt eine Festsetzung Uber
die maximal zulassige Anzahl von Vollgeschossen (max. Il) sowie eine Festsetzung uber die
maximale Hohe der baulichen Anlage tber NHN (max. 24,00 m). In Kombination der Grund-
flache mit der maximal zuldssigen Anzahl von Vollgeschossen ergibt sich eine Bruttoge-
schossflache von 1000 m? (Nutzflache: ca. 750 m?). Der fur eine viergruppige Kita mindestens
erforderliche Raumbedarf von etwa 530 m2 Nutzflache ist damit zugunsten der Angebotsqua-
litét far die Kinder Gbererfullt.

Die festgesetzte Grundflache darf analog zum allgemeinen Wohngebiet durch die Grundfla-
chen von Vordachern, Terrassen, Terrasseniberdachungen und Balkonen um bis zu 10 %
uberschritten werden. Daruber hinaus wird festgesetzt, dass die zulassige Grundflache durch
vorgenannte Anlagen sowie durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO be-
zeichneten Anlagen bis zu einer Grundflache von 1.200 m2 tUberschritten werden darf. Mit der
Uberschreitungsmaoglichkeit wird sichergestellt, dass erforderliche Stellplatzbedarfe auf dem
Grundstiick abgebildet werden kénnen. Dartiber hinaus wird eine hohe Flexibilitat in der Au-
Renraumgestaltung der Kita gesichert. Die Feuerwehrzufahrt ist in die sog. GRZ Il mit einzu-
rechnen.

Mit der maximal zweigeschossigen Bauweise wird der Lage der Kita im direkten Gegenuber
zu einer ebenfalls zweigeschossigen Reihenhauszeile gerecht. Unter Berlicksichtigung der
gegebenen Gelandehohe von ca. 16,98 m 4. NHN (vgl. Anhang 3) ist ein Gebaude mit einer
Hohe von etwa 7 m mdglich. Uberschreitungsmoglichkeiten der festgesetzten Hohe gelten
analog zum Wohnungsbau im allgemeinen Wohngebiet.

Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule”

Es wird eine Grundflache (GR) von 350 mz2 festgesetzt. Zudem erfolgt eine Festsetzung tber
die maximal zulassige Anzahl von Vollgeschossen (max. lll) sowie eine Festsetzung lUber die
maximale Hohe der baulichen Anlage tber NHN (max. 27,30 m). In Kombination der Grund-
flache mit der maximal zulassigen Anzahl von Vollgeschossen ergibt sich eine mdgliche Brut-
togeschossflache von 1050 m2. Die genannte Bruttogeschossflache erméglicht die Neuschaf-
fung von ca. 6 Klassenraumen. Die Méglichkeit zur Errichtung von sechs neuen Klassenrau-
men ist vor dem Hintergrund der derzeit steigenden Schuler:innenzahlen erforderlich. Zudem
kann mit einem Neubau optimal auf die konkreten Bedarfe der Schiiler:innen eingegangen
werden. Es bestehen keine Restriktionen wie im Bestand.

Die festgesetzte Grundflache darf analog zum allgemeinen Wohngebiet und zur Flache fir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kita“ durch die Grundflachen von Vordéchern, Ter-
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rassen, Terrassentberdachungen und Balkonen um bis zu 10 % uberschritten werden. Dar-
Uiber hinaus wird festgesetzt, dass die zulassige Grundflache durch vorgenannte Anlagen so-
wie durch die Grundflachen der in 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu
einer Grundflache von 700 m2 uiberschritten werden darf. Mit der Uberschreitungsmaglichkeit
wird eine Flexibilitat in der AuRenraumgestaltung gesichert. Die Feuerwehrzufahrt bzw. -auf-
stellflache ist in die sog. GRZ Il mit einzurechnen.

Hinsichtlich der Hohenentwicklung ist unter Beriicksichtigung der gegebenen Geléandehthe
von ca. 17,33 m 0. NHN (vgl. Anhang 3) ein Gebaude mit einer Hohe von etwa 10 m mdglich.
Uberschreitungsmoglichkeiten der festgesetzten Hohe gelten analog zum Wohnungsbau im
allgemeinen Wohngebiet.

6.2.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Es werden ausschlie3lich Baugrenzen festgesetzt. Hinsichtlich der festgesetzten Flachen fir
den Gemeinbedarf werden grof3ziigige Baufenster gewahlt, um eine Flexibilitat in der Wahl
des Standortes der baulichen Hauptanlage zu gewéhrleisten. In Bezug auf das Schulgrund-
stiick wird bei der Festsetzung des Baufensters die Feuerwehrzufahrt berticksichtigt. Dadurch,
dass im Suden des festgesetzten Schulgrundstiickes keine Uberbaubaren Grundstiicksflachen
festgesetzt werden, bleibt gesichert, dass die Feuerwehr sowohl zum Erweiterungsbau als
auch den rickwartigen Geb&audeteil des bestehenden Schulgeb&dudes gelangen kann.

Hinsichtlich des allgemeinen Wohngebietes wird mittels Baufenster festgesetzt, dass sich Ge-
baude im Siden des Grundstiickes anordnen mussen. Damit kann eine vitale Stieleiche im
Norden des Grundstiickes erhalten bleiben (vgl. Kap. 6.4.2). Auch wird mit der Festsetzung
des Baufensters auf die Baumbestande im 6stlichen Gehdlzstreifen Ricksicht genommen.
Entsprechend wird im Siden u. a. mittels Baugrenze ein Mindestabstand von 4 m zum Ge-
holzstreifen festgesetzt, sodass mit Bebauung des Wohngrundstiickes nicht in die Kronenbe-
reiche sowie zusatzlichen Schutzraum (1,5 m) der Baume eingegriffen wird.

Im allgemeinen Wohngebiet diurfen die festgesetzten Baugrenzen unter Beachtung der fest-
gesetzten GRZ durch Vordacher, Terrassen, Terrasseniiberdachungen und Balkone in einer
Tiefe bis zu 3 m, gemessen ab der Baugrenze, Uberschritten werden. Dies erméglicht eine
hohere Flexibilitat in der Gebaudeplanung zugunsten einer hdheren Wohnqualitat. Die Uber-
schreitung der Baugrenzen darf dabei nicht zulasten der verpflichtenden Anpflanzung von He-
cken an der Grundstuicksgrenze fiihren (vgl. Kap. 6.4.2).

6.2.5 Bauweise

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt. Die Hauptanlagen sind somit mit einem seitlichen
Grenzabstand zu errichten.

6.3 ErschlieBung

6.3.1 Anbindung an offentliche StraBenverkehrsflachen

Die HaupterschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber den Marie-Juchacz-Weg. Im Anschluss
an den bestehenden Marie-Juchacz-Weg ist ein Wendehammer geplant. Dieser wird mit dem
Bebauungsplan als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung
,verkehrsberuhigter Bereich® festgesetzt. Es wird damit an die Festsetzungen der Bebauungs-
plane 05.31.04 und 05.31.03 angeknipft, mit denen der Marie-Juchacz-Weg ebenfalls als Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter
Bereich” festgesetzt wird.
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Der geplante Wendehammer dient insbesondere der ErschlieRung der Kita sowie der Woh-
nungen. Die Dimensionierung des Wendehammers richtet sich nach der RASt 06 und berick-
sichtigt die erforderliche Wendemadglichkeit eines dreiachsigen Mullfahrzeuges. Ein Dauerpar-
ken innerhalb der Wendenanlage ist zur Sicherstellung der Wendemdaglichkeit im Rahmen der
Ausfihrungsplanung zu prifen und ggf. auszuschliel3en.

Daruber hinaus erfillt der Wendehammer ErschlieBungsfunktionen fir das Schulgrundsttick
(hier: Feuerwehrzufahrt) sowie der Erreichbarkeit der geplanten 6ffentlichen Grinflache mit
Spielangeboten.

Neben der geplanten Wendeanlage ist im Westen des Plangebietes eine fu3laufige Anbindung
an die Schwartauer Allee und im Osten an die Hochstral3e vorgesehen (vgl. Kap. 6.4.1). Die
Schaffung der ful3laufigen Anbindungen an genannte Strafl3en tragt im Sinne des Leitbildes
Lotadt der kurzen Wege* zu einer besseren Vernetzung im Stadtteil bei.

6.3.2 Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr (OPNV)

Mit Umsetzung der Planung und hier insbesondere der Schaffung der fu3laufigen Wegeanbin-
dung an die Schwartauer Allee wird den Standards des 4. Regionalen Nachverkehrsplans
(RNVP) der Hansestadt Lubeck 2019-2023 entsprochen. Sowohl zur Bushaltestelle Josephi-
nenstralde als auch zur Bushaltestelle ,Georg-Kerschensteiner-Stralle” betragt die fullaufige
Distanz weniger als 480 m (MindesterschlieBungsvorgabe gemal RNVP). Durch die gute An-
bindung an den OPNV wird eine emissionsarme Mobilitat geférdert.

6.3.3 Flachen fur Nebenanlagen sowie fur Stellplatze und Garagen

Es wird zugunsten einer hohen Flexibilitat in der Grundstiicksgestaltung festgesetzt, dass Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO auch auRRerhalb der Uberbaubaren Grundstticksfla-
chen zuldssig sind, sofern sie eine Hohe von max. 2,5 m nicht tGiberschreiten. Zu 6ffentlichen
Verkehrsflachen sowie zu festgesetzten Geh-, Fahr- und Leistungsrechten miussen die Ne-
benanlagen einen Mindestabstand von 0,5 m einhalten.

Hinsichtlich der Stellplatze gilt, dass der Stellplatznachweis auf den jeweiligen Grundstiicken
zu fuhren ist. Die Vorschriften der Landesbauordnung bzw. die einer Stellplatzsatzung, sofern
vorhanden, sind anzuwenden.

Hinsichtlich des allgemeinen Wohngebiets wird dartber hinaus eine Flache fur Stellplatze fest-
gesetzt, die direkt an den Wendehammer anknipft. Es erfolgt damit eine Blindelung des ru-
henden Verkehrs direkt an der Grundstickseinfahrt. Verkehrswege tber das Grundstiick, die
ggf. zu einer Beeintrachtigung der benachbarten Grunflache mit Spielangeboten fiihrt, werden
damit vermieden. Vor dem Hintergrund eines Anpflanzgebotes auf den Stellplatzflachen (vgl.
Kap. 6.4.2) sowie dem u. a. damit einhergehenden Ziel der Auflockerung des Ortshildes sind
Garagen als raumwirksame geschlossene bauliche Anlagen unzuldssig. Standflachen fur Ab-
fallbehélter sind innerhalb der Flachen zulassig.

6.4 Grin, Natur und Landschaft

6.4.1 Grunflachen

Im Zentrum des Plangebiets wird eine 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spiel-
platz/Notwassersammelflache” festgesetzt.
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Spielplatz

Die Quialifizierung der derzeit brachliegenden Grunflache zu einer Griin- und Freiflache mit
Spielangeboten (Spielplatz) dient insbesondere der Steigerung der Wohnqualitat der stadtteil-
ansassigen Bewohner:innen. Das Angebot soll auf alle Altersgruppen ausgerichtet sein. Im
Hinblick auf die Gestaltung der Spielangebote ist gemalR Beschluss der Blrgerschaft vom
30.09.2021 auf eine nachhaltige und hochwertige Bauausfiihrung zu achten. Natirliche Bau-
stoffe, darunter féllt insbesondere Holz, sollen zum Einsatz kommen. Neben ihrer Hauptfunk-
tion als Spielplatz erflllt die 6ffentliche Grin- und Freiflache untergeordnete Funktionen der
Naherholung. Zudem dient die Grin- und Freiflache einer besseren fuRlaufigen Vernetzung
im Staditteil.

In Bezug auf die bessere fulBlaufige Vernetzung wird mit der Festsetzung der oOffentlichen
Griunflache sowohl ein Anschluss an die Schwartauer Allee als auch an die Hochstral3e gesi-
chert. Zudem kann die Griin- und Freiflache tber den Marie-Juchacz-Weg erschlossen wer-
den. Bei den fuRlaufigen Anbindungen an die Schwartauer Allee und Hochstral3e werden weit-
gehend Mindestbreiten von 2,5 m gewéhrleistet. Eine Engstelle mit 2,02 m Breite befindet sich
an der Anbindung an die Schwartauer Allee auf Hohe des Nebengebaudes der Schule. Da es
sich hierbei jedoch lediglich um eine punktuelle Engstelle handelt, ist diese vertretbar.

Wegeflachen innerhalb der 6ffentlichen Griinflache sind im Sinne einer wassersensiblen Stadt-
entwicklung im luft- und wasserdurchlassigen Aufbau als wassergebundene Decke herzustel-
len. Neben der Forderung der Versickerung und Verdunstung wirken wassergebundene De-
cken aufgrund ihrer Oberflachenbeschaffenheit naturnah und betten sich damit harmonisch in
Griunstrukturen ein. Ausnahmsweise darf die Wegeflache im direkten Anschluss an die
Schwartauer Allee auf einer Lange von 35 m mit Schotterrasen oder Rasenpflaster mit einer
Fuge von mind. 1,5 cm, Fugenanteil mind. 10 %, hergestellt werden.

Hinsichtlich der Gestaltung der Griinflache mit Spielangeboten werden bis auf ein Anpflanz-
gebot (vgl. Kap. 6.4.2) keine vertiefenden Festsetzungen (zum Beispiel konkrete Wegeflihrun-
gen, Orte fur Spielplatzgerate) getroffen. Hiermit wird eine Flexibilitdt in der Ausgestaltung
Griunflache mit Spielplatz gesichert, um konkret auf die Bedarfe der stadtteilansassigen An-
wohner:innen reagieren zu kdénnen. Auch die Berlcksichtigung einer inklusiven Gestaltung
kann dabei verfolgt werden.

Notwassersammelflache

Neben der Hauptfunktion eines Spielplatzes dient die 6ffentliche Griinflache als Notwasser-
sammelflache. Bei Uberlastung der entwasserungstechnischen Anlagen auf den privaten Bau-
grundstlicken (allgemeines Wohngebiet, Flachen fiir den Gemeinbedarf) sowie der Verkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung, die bereits mind. ein 30-jahrliches Regenereignis auf-
fangen mussen (vgl. Kap. 6.4.3), soll das tberschiissige Niederschlagswasser im Hinblick auf
den Hochwasserschutz in die 6ffentliche Grinflache geleitet und von dieser aufgenommen
werden. Bei der Modellierung der Grundstiicke sowie der Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung sind entsprechende Notwasserwege Richtung offentlicher Griinflache zu berick-
sichtigen (siehe Anhang 4). Die Grunflache selbst ist in Abgrenzung zu den privaten Grund-
stiicken respektive der Verkehrsflache und dem ndrdlichen Gehdlzstreifen mit einer flachen
Boschungsneigung um bis zu 0,15 m zu vertiefen. Dies dient der Riickhaltung des anfallenden
Oberflachenwassers. Die Funktion der 6ffentlichen Griinflache als Notwassersammelflache
liegt weit iber dem Bemessungsregen einer Regelentwasserung.
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6.4.2 Pflanz- und Erhaltungsbindung

Es erfolgen Festsetzungen uber Pflanzgebote und -bindungen.

Pflanzgebot — Baume

Es wird sowohl zeichnerisch als auch erganzend textlich festgesetzt, dass innerhalb der ge-
planten Wendeanlage ein standortgerechter Laubbaum zu pflanzen ist. Dieser dient der Be-
grunung und Auflockerung der ansonsten versiegelten Flache. Zugleich leistet der Baum einen
Beitrag zur Starkung des Mikroklimas. Zur Sicherung angemessener Standortbedingungen ist
der Baum in einer offenen Baumscheibe mit mind. 16 m2 Flache und einem durchwurzelbaren
Substratvolumen von mindestens 24 m3 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Baum-
scheibe ist mit bodendeckenden Pflanzen zu begrinen. Im Hinblick auf die Qualitatssicherung
des zu pflanzenden Baums werden zudem Anzuchtform sowie Mindestqualitaten festgesetzt:
Hochstamm, Stammumfang 18/20 cm (gemessen in 1 m Hohe), dreimal verschult (3 x v.), mit
Ballen. Von der Festsetzung konkreter Laubbaumarten mittels Pflanzliste wird abgesehen.
Dies dient der Wahrung einer Flexibilitéat bei der Baumauswahl in der Ausfiihrungsplanung.
Der StraRenbaum soll zum einen den Folgen des Klimawandels gerecht werden (z. B. Hitze-
stress, Starkregen) und zum anderen die Biodiversitat im Gebiet fordern. Zudem ist in der
konkreten Pflanzauswahl im Hinblick auf die Betriebsphase der Wenderadius fur ein dreiach-
siges Mullfahrzeug zu beachten.

Daruber hinaus wird festgesetzt, dass innerhalb der festgesetzten offentlichen Grinflache min-
destens acht standortgerechte Laubbdume/Obstbaume zu pflanzen sind. Neben der Starkung
des Mikroklimas kénnen die Baume schattenspendende Funktionen innerhalb der Griin- und
Freiflache mit Spielangeboten erfullen. Hinsichtlich der Baumauswahl gilt gleiches wie beim
zu pflanzenden Baum innerhalb der Wendeanlage.

Ebenfalls ergeht ein Anpflanzgebot fiir oberirdische Stellplatzanlagen mit mehr als funf Stell-
platzen. Je angefangene funf Stellplatze ist ein standortgerechter Laubbaum zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Mit dem Pflanzgebot innerhalb der Stellplatzanlage wird eine &stheti-
sche Gliederung der ansonsten versiegelten Flache gewdahrleistet. Hinsichtlich der Anzucht-
form und Mindestqualitat gilt: Hochstamm, Stammumfang 16/18 cm, dreimal verschult, mit
Ballen. Grundsatzlich sind die Baume innerhalb der Stellplatzanlagen in 12 m2 umfassenden
Baumscheiben mit einem Substratvolumen von 18 m? anzupflanzen. In begriindeten Einzel-
fallen, zum Beispiel bei ungentigendem Platz, darf die Baumscheibe ausnahmsweise bis auf
eine Flachengrof3e von 10 m? und das Substratvolumen bis auf ein Volumen von 15 m?3 redu-
ziert werden.

Pflanzgebot — Hecken

Zu den o6ffentlichen Verkehrs- und Griunflachen sind die Baugrundstiicke, mit Ausnahme von
Zufahrten und Zugangen, mit geschnittenen oder frei wachsenden 0,8 m bis 1,5 m hohen
Laubholzhecken einzufrieden. Die Hecken sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu er-
setzen. Die Heckenpflanzung dient der &sthetischen Abgrenzung der privaten Grundstiicke
gegenuber o6ffentlich zuganglichen Flachen. Mit einer Pflanzliste wird gesichert, dass stand-
ortgerechte heimische Laubholzhecken gepflanzt werden.

Daruber hinaus sind zur Sicherung eines ansprechenden Ortsbildes sowohl oberirdische Stell-
platzanlagen mit mehr als vier Stellplatzen als auch Standflachen fur Abfallbehalter ab einer
Grundflache von 2 m2 an mindestens drei Auf3enseiten durch Hecken einzufrieden. Sofern die
Stellplatzanlage oder Standflache fir Abfallbehalter an festgesetzte Pflanzbindungsgebote
grenzen, kann von einer Heckenpflanzung an den betreffenden Bereichen abgesehen werden.
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Pflanzbindung — Baume und Straucher

Planzeichnerisch erfolgt die Festsetzung von Flachen mit Bindungen fir die Erhaltung von
Baumen und Strauchern. Es handelt sich dabei um bestehende Geholzstrukturen im Norden,
Osten und Siden des Plangebiets, die bereits gemafd origindaren B-Plan 05.31.03 entweder
als Pflanzgebot oder -bindung festgesetzt worden waren. Der vorhandene Bestand an Bau-
men und Strauchern innerhalb der festgesetzten Flachen ist dauerhaft zu erhalten und zu pfle-
gen. Bei Abgangigkeit von Geholzen sind diese gleichwertig entsprechend ihres Gehdlztyps
(Baum oder Strauch) zu ersetzen. Die Pflanzbindung dient dem Schutz der bestehenden Bio-
topstrukturen. Zudem dienen die bestehenden Gehdlzstrukturen der (visuellen) Abgrenzung
der geplanten Nutzungen Kita, Griinflache und Wohnungen gegeniiber den benachbarten
Wohngrundstiicken.

Daruiber hinaus erfolgt planzeichnerisch ein punktuelles Erhaltungsgebot fir eine vitale Stiel-
eiche innerhalb des allgemeinen Wohngebietes.

Pflanzgebot — Dachbegriinung

Sowohl fiir Hauptanlagen als auch Nebenanlagen inklusive Carports wird eine verpflichtende
Dachbegriinung festgesetzt. Die verpflichtende Dachbegriinung trdgt maRgeblich zur Wah-
rung des nattrlichen Wasserhaushaltes bei. Das anfallende Niederschlagswasser kann in Tei-
len auf den Dachflachen zwischengespeichert und der Verdunstung zugefuhrt werden an-
stelle, wie Ublich, direkt abgeleitet zu werden. Die Verdunstung dient der Kiihlung (Verduns-
tungskihle) sowie Luftbefeuchtung. Dariiber hinaus kann mittels Dachbegrinung Staub aus
der Luft gefiltert und ein Betrag zur Starkung des Mikroklimas geleistet werden.

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

Mindestens 80 % der Dachflache sind zu begriinen. Damit wird u. a. dem Belang Rechnung
getragen, dass auch technische Aufbauten oder Ahnliches, die nicht begriint werden kon-
nen/sollten, mdglich bleiben. Dachflache bedeutet die gesamte Flache bis zu den &ul3eren
Randern des Daches. Bei Staffelgeschossen umfasst die Dachflache sowohl die Dachflache
des Staffelgeschosses als auch die Dachflache des darunterliegenden Geschosses.

Auf den Nebengebauden, Nebenanlagen und Carports wird eine Substratschichtdicke von
mind. 10 cm festgesetzt. Die etwas geringere Substratschichtdicke gegeniiber den Hauptan-
lagen begrindet sich aus dem haufig weniger belastbaren Tragwerk der Anlagen (z. B. Car-
ports) und einer damit ggf. einhergehenden t6konomischen UnverhaltnisméaRigkeit, wenn auf
diesen Anlagen hohere Substratdicken umgesetzt werden muissen.
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Folgende Pflanzempfehlungen werden fir sonnenexponierte Dachflachen gegeben (ca. 3%
Krauter, ¥ Graser):

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

Folgende Pflanzempfehlungen werden fiir halbschattige Dachflachen gegeben (ca. ?/s Krauter,
/3 Graser)
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Begriindung

Saatgutmischung 2 fiir halbschattige Dachflachen

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

*Blatt: sg = sommergriin, wg = wintergrin, ig = immergrin

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

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

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

6.4.3 MallBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Entwésserungstechnische Anlagen

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass das durch Versiegelung und Uberbauung dem ortli-
chen Wasserkreislauf entnommene Niederschlagswasser am Ort des Anfalls, d. h. auf dem
jeweiligen Baugrundstiick bzw. innerhalb der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
und der 6ffentlichen Griunflache, unter Beriicksichtigung eines mind. 30-jahrlichen Regener-
eignisses, durch Kies-Rohrrigolen oder andere geeignete MaRnahmen zuriickzuhalten und in
den Wasserkreislauf durch Versickerung und Evapotranspiration zurtickzufihren ist.

Die Festsetzung entspricht dem Leitgedanken einer wassersensiblen Stadt, in der das anfal-
lende Niederschlagswasser nicht — wie in der Vergangenheit oftmals gehandhabt — direkt ab-
geleitet, sondern stattdessen an Ort und Stelle des Anfalls bewirtschaftet wird. Nachteilige
Veranderungen des naturlichen Wasserkreislaufes kdénnen damit moglichst geringgehalten
werden. Dies entspricht den Zielsetzungen des Erlasses ,Wasserrechtliche Anforderungen
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zum Umgang mit Niederschlagswasser in Schleswig-Holstein Teil 1: Mengenbewirtschaftung
A-RW1“ des Landes Schleswig-Holstein.

Die bereits bestehende und Uberlastete Mischwasserkanalisation wird aufgrund der Festset-
zung nicht weiter durch die Aufnahme von Niederschlagswasser belastet. Dadurch kdnnen die
Auswirkungen auf das Schutzgut ,\Wasser*, bedingt durch erhdhte Mischwasserabschlage im
Starregenfall in die Vorflut (hier: Trave), verringert werden.

Mit der Festsetzung, dass durch geeignete MalRnahmen mind. das 30-jahrliche Regenereignis
abgedeckt wird, ist darliber hinaus gesichert, dass eine Uberflutung der Grundstiicke bis zu
einem 30-jahrigen Regenereignis auf dem Grundstiick schadlos zuriickgehalten werden kann
(Uberflutungsnachweis). Damit wird zudem der erhéhten Schutzbediirftigkeit der Nutzungen
der Kita und Schule gerecht.

Hinsichtlich der Wahl der entwasserungstechnischen Malinahmen sind Kies-Rohrrigolen oder
andere geeignete Mal3nahmen umzusetzen. Mit dem wasserwirtschaftlichen Begleitplan wird
der Nachweis der Vollzugsfahigkeit tber die Wahl von Kies-Rohrrigolen sowohl auf den Bau-
grundstiicken als auch der Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung geliefert (bis hin
zum 100-jahrlichen Regenereignis). Andere entwasserungstechnische Mal3hahmen sind vor
dem Hintergrund der guten Versickerungsbedingungen innerhalb des Plangebiets denkbar.
Hinsichtlich der 6konomischen Auswirkungen ist die Errichtung der im wasserwirtschaftlichen
Begleitplan berechneten Kies-Rohrrigolen fiir das zu beriicksichtigende 30-jahrliche Regener-
eignis und sogar das 100-jahrlichen Regenereignisses nur geringfigig hdher als fiir ein haufig
als Bemessungsgrundlage dienendes 5- bzw. 10-jahrliches Regenereignis. Vor diesem Hin-
tergrund wird empfohlen, im Rahmen der Ausfiihrungsplanung zu prifen, ob im Sinne einer
wassersensiblen Stadtentwicklung ebenfalls eine Kies-Rohr-Rigole Anwendung finden kann,
dessen Bemessungsgrundlage ein 100-jahrliches Regenereignis darstellt (vgl. Anhang 4). Der
gesamte wasserwirtschaftliche Begleitplan kann beim Bereich Stadtplanung und Bauordnung
der Hansestadt Lubeck (Fachbereich Planen und Bauen, Bereich Stadtplanung und Bauord-
nung, Mihlendamm 12 in 23552 Libeck, stadtplanung@Iluebeck.de) auf Nachfrage eingese-
hen bzw. per E-Mail angefragt werden.

Die Umsetzung der entwasserungstechnischen Anlagen ist bei Vergabe der stadtischen
Grundstticke durch Kauf- bzw. Erbbaurechtsvertrag zu sichern. Damit wird die Durchfiihrbar-
keit des Entwasserungskonzeptes gesichert.

Notwassersammelflache

Die festgesetzte Grinflache dient neben der (Haupt)Funktion als Spielplatz ebenfalls als Not-
wassersammelflache. Die Funktion der offentlichen Granflache als Notwassersammelflache
liegt weit Gber dem Bemessungsregen einer Regelentwéasserung. Damit der Riickhaltefunktion
gerecht wird, wird festgesetzt, dass die Grinflache in Abgrenzung zu den festgesetzten Fla-
chen fur den Gemeinbedarf, der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, dem allge-
meinen Wohngebiet sowie der nérdlichen Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir die
Erhaltung von B&umen und Strauchern mit einer sehr flachen Neigung um bis zu 0,15 m ge-
geniber vorgenannten Flachen zu vertiefen ist. Die Festsetzung resultiert aus den Ergebnis-
sen des wasserwirtschaftlichen Begleitplans.

Anforderungen an Oberflachenbelag von Wegen und Stellpldtzen

Im Sinne einer wassersensiblen Stadtentwicklung und zur Starkung des natirlichen Wasser-
haushaltes sind offene Stellplatzanlagen und Wegeflachen auf dem privaten Grundsttick im
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luft- und wasserdurchlassigen Aufbau (z. B. Sickersteine, wassergebundene Decke, Schotter-
rasen oder Rasenpflaster mit einer Fuge von mind. 1,5 cm, Fugenanteil mind. 10 %) herzu-
stellen. Innerhalb der 6ffentlichen Griinflache sind die Wegeflachen als wassergebundene We-
gedecken herzustellen. Ausnahmsweise darf die Wegeflache im direkten Anschluss an die
Schwartauer Allee auf einer Lange von 35 m mit Schotterrasen oder Rasenpflaster mit einer
Fuge von mind. 1,5 cm, Fugenanteil mind. 10 %, hergestellt werden. Dies dient insbesondere
der erleichterten Regelung des Wasserabflusses in dem durch das Schulgebédude und be-
nachbarten Grundstick beengtem Raum (ca. 2,5 m).

Artenschutz - Ausgleichsmal3nahme

Hinsichtlich des Artenschutzes sind aufgrund des geplanten Eingriffes in bestehende Gehdlz-
strukturen respektive Lebensrdume von Vogeln Ausgleichsmaf3nahmen erforderlich. Unter
Berucksichtigung der Ergebnisse der faunistischen Potenzialanalyse wird festgesetzt, dass als
Ausgleich fur den Verlust von Nistplatzen insgesamt sieben Ersatzquartiere (Vogelkasten) fur
hohlenbritende und nischenbrutende Vogelarten verteilt an den Neubauten (Kita und Wohn-
gebdude) anzubringen oder als Niststeine zu integrieren sind. Im allgemeinen Wohngebiet
respektive dem entstehenden Wohngebaude sind zwei Nistkasten fir Hohlenbrtter (Meisen)
und zwei Nistkasten fiir Nischenbriter (Halbhdhlen) anzubringen. Innerhalb der Flachen fir
den Gemeinbedarf respektive dem Kitagebaude sind zwei Nistkasten fir Hohlenbriter (Mei-
sen) und ein Nistkasten fir Nischenbriter (Halbhohlen) anzubringen. Zeitlich ist es aufgrund
der Tatsache, dass es sich um ungeféhrdete Arten handelt, ausreichend, wenn die Kasten erst
nach Fertigstellung der Gebaude angebracht werden.

6.4.4 Zuordnung von AusgleichsmalBhahmen aul3erhalb des Plangebiets

In Erganzung zu den Festsetzungen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft ergeben sich hinsichtlich der bestehenden Biotopstrukturen und des
Artenschutzes weitere Ausgleichsbedarfe, die nicht an Ort und Stelle, sondern aufRerhalb des
Plangebiets nachgewiesen werden. Hierbei wird auf die Okopoolflache ,Grinau“ in Liibeck,
Flurstiick 47 der Flur 5 sowie Flurstiick 79 der Flur 4, Gemarkung Niendorf-Moorgarten, zu-
riickgegriffen. Verwiesen wird im Weiteren auf Kapitel 8.

6.5 Ver-und Entsorgung

Der Bebauungsplan setzt keine Flache fir Ver- und Entsorgungsanlagen fest. Nebenanlagen
zur Versorgung des Plangebietes mit Energie und Wasser sowie zur Abwasserentsorgung
konnen gemal § 14 (2) BauNVO in den Baugebieten ausnahmsweise zugelassen werden.

Energie- und Trinkwasserversorqung

Anschlussleitungen fiir die Trinkwasser- und Stromversorgung sind im bestehenden Marie-
Juchacz-Weg vorhanden. Gleiches gilt fur Telekommunikationsleitungen. Dartber hinaus be-
stehen entsprechende Leitungen, ggf. betreffend den Schulerweiterungsbau, in der
Schwartauer Allee.

Schmutzwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung der Grundstiicke im Plangebiet (insb. Wohn- und Kitagrundstiick)
soll tber den Marie-Juchacz-Weg erfolgen. Hinsichtlich des Schulerweiterungsbaus ist im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu prifen, ob alternativ an das Trennsystem in der
Schwartauer Allee angeschlossen werden kann.
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Regenwasserbehandlung

Das anfallende Niederschlagswasser ist am Ort des Anfalls zu bewirtschaften. Ein Regenwas-
seranschluss der Grundstiicke an die Kanalisation ist nicht vorgesehen. Verwiesen wird im
Ubrigen auf Kap. 6.4.1 ,Notwassersammelflache“ und Kap. 6.4.3 ,Entwasserungstechnische
Anlagen®.

Loschwasserversorgung

Fur die geplante Bebauung ist von einem Loschwasserbedarf von mind. 48 m3/ h fir zwei
Stunden als Grundschutz auszugehen. Aufgrund der Lage des Plangebiets innerhalb beste-
hender Bebauungsstrukturen sowie der ,Kleinmalstablichkeit® des Projektes ist grundsatzlich
von einer ausreichenden Léschwasserversorgung auszugehen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Im sudlichen Bereich der Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kita“ wird
ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt, das die geplante Wendeanlage mit der Flache
fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule“ verknupft. Das festgesetzte Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht ist zugunsten der Schule (Anlieger), der Feuerwehr und Rettungsfahr-
zeuge zu belasten.

Mit dem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge wird
die ErschlieBung des ruckwartigen Schulgebaudes gesichert. Mit dem Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht zugunsten der Schule wird tUber das Leitungsrecht gesichert, dass im Bedarfsfall
Anschlisse (z. B. Schmutzwasser) an den Marie-Juchacz-Weg erfolgen kdénnen. Das Geh-
und Fahrrecht zugunsten der Schule ist ausschlief3lich fiir den Zweck von Bau- und Instand-
haltungsmafinahmen (z. B Errichtung des Schulerweiterungsbaus, Sanierung des Schulge-
baudes) und zur Unterhaltung von entwasserungstechnischen Malinahmen vorgesehen. Ent-
sprechende Regelungen sind privatrechtlich oder tGiber Erbbaurechtsvertrag zu treffen.

MaRRnahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus
erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung

Im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung sowie als erforderlicher Beitrag zum
globalen Klimaschutz und méglichst CO2-neutralen Betrieb von Geb&uden wird festgesetzt,
dass die Dachflachen der Hauptanlagen zu mindestens 60 % mit Photovoltaik- und/oder So-
larthermiemodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie ausgestattet wer-
den mussen. Vorranging sollten Photovoltaikmodule zur Stromerzeugung installiert werden.
Der verpflichtende Einsatz von Solarmodulen erfiillt eine Vorbildwirkung. Mit Beschluss der
Burgerschaft vom 30.11.2023 wurde das Ziel einer Klimaneutralitat von Libeck bis zum Jahr
2035 beschlossen. Im Masterplan Klimaschutz der Hansestadt Lubeck ist zur Erreichung des
Ziels die Aktivitat ,Solarpflicht fir Wohngebaude in zukiinftigen Baugebieten festsetzen“ ver-
ankert.

Die Solarmodule sind in Kombination mit der Dachbegriinung auszufihren. Mit dem Mindest-
malf, dass 60 % der Dachflache mit Solaranlagen auszustatten sind, wird u. a. gleichzeitig
gesichert, dass ebenfalls technische Aufbauten oder Ahnliches, die nicht mit Solaranlagen be-
legt werden kdnnen, mdglich bleiben. Dachflache bedeutet die gesamte Flache bis zu den
auReren Randern des Daches. Bei Staffelgeschossen umfasst die Dachflache sowohl die
Dachflache des Staffelgeschosses als auch die Dachflache des darunterliegenden Geschos-
ses. Aufgrund der festgesetzten Flachdachbauweise bzw. der festgesetzten nur geringflgigen
Dachneigung sind nahezu 100 % der Dachflachen zur Nutzung solarer Einstrahlungsenergie
geeignet.
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Im Sinne des Klimaschutzes wird angestrebt, dass die Gebaude nur Heizsysteme verwenden,
die keine fossilen Energietrager (wie Gas, Ol oder Kohle) oder feste Biomasse (wie Holz oder
Holzpellets) nutzen. Dies ist spatestens bei der Vergabe der Grundstiicke zu prifen und ggf.
vertraglich zu sichern. Zudem besteht bereits in raumlicher Nahe ein Fernwéarmenetz. Die
Moglichkeit des Anschlusses an das bestehende Netz ist denkbar bzw. wére zu prifen.

6.6 Ortliche Bauvorschrift (Baugestalterische Festsetzungen)

Es wird eine ortliche Bauvorschrift, gemafd § 86 Abs. 1 LBO SH i. V. m. 8 9 Abs. 4 BauGB
erlassen. Die drtliche Bauvorschrift gilt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans. Es er-
folgen dartiber Festsetzungen zur Fassaden- und Dachgestaltung, zu Werbeanlagen, Abstel-
lanlagen fur Fahrrader sowie Einfriedungen.

Fassadengestaltung

Fur den Schulerweiterungsbau wird tber drtlicher Bauvorschrift festgesetzt, dass die Aul3en-
wandflachen der Hauptanlagen mit rot- bis rotbraunem Sicht-/Verblendmauerwerk oder in Holz
auszufuihren sind. Putzfassaden werden ausgeschlossen. Mit der Gestaltungsvorgabe Uber
die Fassadengestaltung wird der sensiblen Lage des geplanten Baukorpers auf dem Schul-
grundsttick mit Denkmalbestand (u. a. Schulgebaude Wilhelmshéhe) gerecht.

Dachgestaltung

In der Dachgestaltung sollen die baulichen Anlagen baugestalterisch den Anforderungen an
den Klimaschutz und die Klimafolgeanpassung Rechnung tragen. Es werden in dem Zusam-
menhang Flach- bzw. flach geneigte Dacher festgesetzt. Genannte Dachformen stehen im
Einklang mit der festgesetzten Dachbegriinung sowie einem effizienten Einsatz von Solaran-
lagen.

Auch den Belangen der Denkmalpflege wird mit der Festsetzung eines Flachdaches fir den
Schulerweiterungsbau Rechnung getragen. Der Schulerweiterungsbau grenzt sich damit ge-
geniuber dem Hauptbaukorper der Schule Wilhelmshéhe ab und tritt nicht Konkurrenz zu die-
sem.

Werbeanlagen

Zum Schutz des Ortshildes sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung und nur an den
straBenseitigen AuRenwanden zulassig. Freistehende Werbeanlagen sind unzuldssig. Die
GroRRe der Werbeanlagen respektive -tafeln darf jeweils 1,0 m2 nicht tberschreiten. Bewegli-
che und blendende Werbeanlagen und Werbeanlagen mit wechselndem Licht sind sowonhl
zum Schutz des Ortsbildes als auch zur Vermeidung von Lichtemissionen unzuléssig.

Abstellanlagen fur Fahrrader

Es erfolgen quantitative und qualitative Festsetzungen zu Abstellanlagen von Fahrradern. Im
allgemeinen Wohngebiet ist je angefangene 30 m2 Wohnflache eine Abstellanlage fir Fahrra-
der nachzuweisen. Davon sind 20 % zugé&nglich fur Besucher:innen zu errichten. Innerhalb
der Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kita“ ist je 15 Kinder eine Ab-
stellanlage fur Fahrrader nachzuweisen. Mit den quantitativen Festsetzungen soll der tatsach-
liche Bedarf abgebildet werden und gesichert sein, dass nicht zu wenige Fahrradabstellanla-
gen auf den jeweiligen Grundstlicken vorgehalten werden.

Mit Festsetzungen Uber die Qualitat der Fahrradabstellanlagen wird gesichert, dass diese auch
komfortabel genutzt werden kdnnen. In diesem Zusammenhang wird u. a. festgesetzt, dass
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die Abstellanlagen ausreichend beleuchtet und von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus eben-
erdig, Gber ausreichend grof3e Aufziige oder alternativ iber Rampen mit ausreichender Breite,
erreichbar sind.

Einfriedungen

Erganzend zu dem Anpflanzgebot von Hecken (vgl. Kap. 6.4.2) wird festgesetzt, dass an den
stralR3enseitigen und sonstigen Grundstiicksgrenzen, zusétzliche bauliche Einfriedungen nur in
Form von durchsehbaren Holz-, Draht- und Metallzaunen mit einer Hohe von maximal 1,20 m
zulassig sind. Die Einfriedungen sind zum Schutz eines ansprechenden Ortsbildes grund-
stucksseitig, also hinter den Hecken, anzuordnen. Fir das Schulgrundstiick ist zum besseren
Schutz der Kinder eine Hohe bis zu 1,60 m zulassig.

6.7 Hinweise

KampfmittelrAumdienst

Gemall Kampfmittelraumdienst Schleswig-Holstein handelt es sich bei der Plangebietsflache
um keine Kampfmittelverdachtsflache (Stand: 19.01.2022). Somit besteht fur die durchzufiih-
renden Arbeiten aus Sicht des KampfmittelrAumdienstes kein weiterer Handlungsbedarf. Die
Gliltigkeit der Auskunft ist auf einen Zeitraum von funf Jahren, bis zum 19.01.2027, befristet.
Nach Fristablauf ist bei Bauplanungen zur Errichtung einer baulichen Anlage oder erdeingrei-
fenden MalRnahmen eine erneute Auskunftseinholung zur Kampfmittelbelastung erforderlich.

Archéologische Bodenfunde, Kulturdenkmale

Das Vorkommen von archaologischen Boden- oder Kulturdenkmalen im Plangebiet kann nicht
ausgeschlossen werden. Vor Bodeneingriffen (auch bei im Vorfeld notwendigen Erschlie-
Bungsmalinahmen) ist daher die Obere Denkmalschutzbehoérde, Abteilung Archéologie, frih-
zeitig — mindestens zwei Wochen vorher — tUber den Baubeginn zu informieren. Fir Boden-
denkmale, die bei Erdarbeiten zufallig neu entdeckt werden, gelten die Bestimmungen des
§ 15 Denkmalschutzgesetz. Demnach sind bei der Auffindung von friihgeschichtlichen Funden
oder sonstigen Kulturdenkmalen die Erdarbeiten einzustellen und die Untere Denkmalschutz-
behérde unverziglich zu verstandigen. Archéologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde,
sondern auch dingliche Zeugnisse wie Verdnderungen und Verfarbungen in der natiirlichen
Bodenbeschaffenheit.

VermeidungsmafRnahme Artenschutz

Im Textteil zum Bebauungsplan ergeht hinsichtlich des Eingriffes in den Artenschutz ein Hin-
weis zu einer Vermeidungsmaf3nahme (vgl. Kap. 8).

Schutz von zu erhaltenden Einzelbdaumen und Pflanzbestanden

In der Bauphase sind die MaRnahmen entsprechend DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Land-
schaftsbau - Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalf3-
nahmen®, Ausgabe 2014-07 zu beachten.

Denkmalschutz Schule ,Wilhelmshohe*

Die Schule Wilhelmshthe (Schwartauer Allee 132-134) steht unter Denkmalschutz. Der
Schutzumfang bezieht sich auf das gesamte Schulgebdude sowie das Aborthduschen, die
Turnhalle und den umgebenden Schulhof. Der Anbau von 1982 im Sitden ist nicht Bestandteil
des Denkmals.
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ErschlieBungsbeitrage

Zur Deckung des Aufwandes fir die ErschlieBungsanlagen (hier: Wendeanlage) erhebt die
Hansestadt Lubeck ErschlieBungsbeitrage. Fir die 6ffentliche Grunflache kdnnen Erschlie-
Bungsbeitrage erhoben werden. Die Ermittlung der konkreten Hohe und Verteilung der Er-
schlieBungsbeitrage ist dem Bebauungsplanverfahren nachgestelit.

7. Wesentliche Auswirkungen der Planungen

7.1 Auswirkungen auf die Wohnraumversorgung

Der Bebauungsplan beinhaltet ein Neubaupotenzial von insgesamt ca. 15 bis 20 Wohneinhei-
ten im Geschosswohnungsbau. Durch die Schaffung von Planungsrecht fir bis zu 20
Wohneinheiten tragt der Bebauungsplan zur Deckung des dringenden Wohnraumbedarfs in
der Hansestadt Lubeck bei (vgl. Kap. 3.5).

7.2 Wohnfolgebedarfe

Unter der Annahme einer durchschnittlichen Belegung von 2,5 Personen je Wohneinheit im
Geschosswohnungsbau ist bei vollstandiger Umsetzung der Planung fiir das neue Wohnge-
biet mit insgesamt 38 — 50 neuen Bewohner:innen zu rechnen.

Aufgrund der Kleinmaf3stablichkeit des Projektes respektive der zusatzlichen Wohnraum-
schaffung ergeben sich keine signifikanten Zusatzbedarfe hinsichtlich Kita und Schule.

7.3 Auswirkungen auf die Belange von Kindern und Jugendlichen

Es ist eine offentliche Grin- und Freiflache mit Spielplatzangeboten geplant. Damit wird das
Spielplatzangebot im Stadtteil positiv gestarkt. Im Rahmen der Planung der Grinflache mit
Spielangeboten werden Kinder und Jugendliche beteiligt.

7.4 Verkehrliche Auswirkungen

Aufgrund geplanter Nutzungen werden die Verkehrswege im Marie-Juchacz-Weg zunehmen.
Die Gesamtverkehrsbelastung wird unter Berlicksichtigung der geplanten Nutzungen, der be-
stehenden Nutzungen und der noch potenziell méglichen Nutzungen aufgrund des Bebau-
ungsplanes 05.31.04 mit vsl. weniger als 400 Fahrten am Tag sehr gering sein.

Hingewiesen wird jedoch darauf, dass die Ausbaubreite der Fahrbahn an der Anschlussstelle
an die ElisenstralRe auf einer geringen Streckenlange von etwa 50 m sehr schmal ist, wodurch
Begegnungsverkehre erschwert werden. Grundsatzlich kénnen die Begegnungsverkehre je-
doch, wie bereits gegenwartig gehandhabt, erfolgen. In dem Fall, dass auf dem genannten
Streckenabschnitt ein Begegnungsverkehr im Fahrbahnbereich nicht méglich sein sollte, kann
im Einzelfall auf die westliche fahrbahnbegleitende Rinne bzw. den Gehweg ausgewichen wer-
den. Hier besteht kein Hochbord.

Dartber hinaus wird darauf hingewiesen, dass Uber die Bebauungspléane 05.31.03 und
05.31.04 fur den gesamten Marie-Juchacz-Weg ein verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt ist.
Dieser Planfestsetzung wird im nérdlichen Bereich des Marie-Juchacz-Weges mit Ausweisung
eines verkehrsberuhigten Bereichs mit Zeichen 325.1 Rechnung getragen, nicht jedoch im
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sudlichen Bereich, der an die Elisenstral3e anschlie3t. Mit Anordnung eines verkehrsberuhig-
ten Bereichs fir den gesamten Marie-Juchacz-Weg kann im Bedarfsfall die Sicherheit im Stra-
Renraum weiter erhoht werden. In diesem Zusammenhang ist zu priifen, ob der stdliche Stra-
Benabschnitt des Marie-Juchacz-Weges zu einer Mischverkehrsflache umgestaltet werden
kann. Im Bebauungsplan 05.31.03 wird mittels eines Strafl3enprofils dargestellt, dass die Nut-
zungen FuRweg, Radweg und Fahrbahn auf einer Mischflache und ohne Differenzierung des
Belags (so wie in einem verkehrsberuhigten Bereich Ublich) auf einer Gesamtbreite von 6,0 m
vorzusehen sind.

7.5 Folgebedarfe im Bereich der technischen Infrastruktur

Es ergeben sich Erweiterungsbedarfe der bestehenden Infrastruktur (z. B. hinsichtlich
Schmutzwasser und Telekommunikation), die im Zuge der Errichtung des Wendehammers zu
bertcksichtigen sind. Ein Regenwasseranschluss der Grundstiicke an die drtliche Kanalisation
ist vor dem Hintergrund der Ergebnisse des wasserwirtschaftlichen Begleitplans und daraus
resultierenden Festsetzungen (vgl. Kap. 6.4.1 u. 6.4.3) nicht erforderlich.

7.6 Auswirkungen auf die Umwelt

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfah-
ren nach 8§ 13a BauGB aufgestellt. Demnach kann von einer umfassenden Umweltprifung
gemal § 2 (4) BauGB und einem Umweltbericht abgesehen werden. Zudem gelten in den
Fallen des § 13 a Absatz 1 Satz 2 Nummer 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Im Folgenden werden kategorisiert nach den
einzelnen Schutzgitern die Auswirkungen der Planung dargelegt.

7.6.1 Schutzgut Mensch

Wesentliche Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind nicht zu erwarten. Potenzielle
Larmquellen, die auf das Plangebiet einwirken sind sowohl die westlich liegende Verkehrs-
stralle ,Schwartauer Allee* als auch die dstlich des Plangebiets in Nord-Siud-Richtung verlau-
fende Schienenverkehrstrasse.

Gemal Larmkartierung aus dem Jahr 2022 besteht hinsichtlich des StralRenverkehrslarms
(hier: Schwartauer Allee) gemald Tag-Abend-Nacht-Larmindex (Lpen) in dem Uiberwiegenden
Teil des Plangebiets eine Larmbelastung von unter 55 dB(A). Lediglich vereinzelt (geringflgi-
ger Teil des Schulgrundstiickes sowie ndrdlicher Geholzstreifen betreffend) bestehen Larm-
belastungen zwischen 55 und 60 dB(A). Nachts (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr, Lnig) betrégt die
Larmbelastung flachendeckend unter 45 dB(A).*

Bezogen auf den Schienenverkehrslarm besteht gemal Umgebungslarmkartierung des Ei-
senbahn-Bundesamtes in Bezugnahme auf den Tag-Abend-Nacht-Larmindex eine Larmbe-
lastung von unter 55 dB(A) und nachts unter 45 dB(A).2

1 GeoBasis-DE/LVermGeo SH, BKG (Hrsg.) (2022): Geoportal Umgebungslarm. URL: https:/danord.gdi-sh.de/viewer/re-
sources/apps/umgebungslaeramatlasgeoportal/index.html?lang=de#/.

2 Dienstleistungszentrum des Bundes fur Geoinformation und Geodésie, Eisenbahn-Bundesamt (Hrsg.) (0. J.): Geoportal. EBA.
URL: https://geoportal.eisenbahn-bundesamt.de.
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Aus den o. g. Werten lasst sich ableiten, dass aufgrund des einwirkenden Larms — bezogen
auf das Schutzgut Mensch — mit keiner allgemeinen Larmbel&stigung sowie keiner Beeintrach-
tigung des Schlafes zu rechnen ist. In einem hilfsweise durchgefuhrten Abgleich der Larmein-
wirkungen mit der DIN 18005 “Schallschutz im Stadtebau” und dem Einordnen der Kita und
Schulnutzung in die Gebietskategorie eines ,Allgemeinen Wohngebietes" zeigt sich, dass die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten werden. Nur in einem gerin-
gen Teilbereich der Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule®, jedoch
nicht das Baufeld betreffend, werden die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005
geringfigig durch den Stral3enverkehrslarm tberschritten (tagsuber). Aus der geringfligigen
Uberschreitung ergeben sich keine wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch.
Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV sind eingehalten.

Weitere erhebliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Darauf hingewiesen wird, dass ge-
malf § 22 (1a) BimschG Kindergartenlarm und Gerdusche, die von Spielplatzen und &hnlichen
Einrichtungen ausgehen, i. d. R. keine schadliche Umweltwirkung darstellen und sowohl in
einem allgemeinen als auch reinem Wohngebiet zulassig sind. Unabhangig davon ist der
Standort der Kita so gewahlt, dass moglichst wenige Larmeinwirkungen auf hintere Gartenbe-
reiche (vgl. Bebauung Hochstral3e und Josephinenstralie) einwirken.

7.6.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Im Rahmen des Verfahrens wurde ein artenschutzrechtliches Gutachten (Potenzialanalyse
Fauna und Bestand Biotoptypen) mit Stand vom August 2023 erarbeitet.

Hinsichtlich des Schutzgutes ,,Pflanzen® liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Uber-
wiegend siedlungsgepragte Biotope allgemeiner Bedeutung vor. Gesetzlich geschiitzte Bio-
tope nach § 30 BNatSchG i. V. m. § 21 LNatSchG sind nicht vorhanden.

Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen ergeben sich insbesondere durch Eingriffe in be-
stehende Geholzstrukturen im Ubergangsbereich zur HochstraRe, im Siiden und Osten des
festgesetzten allgemeinen Wohngebiets sowie im Bereich der geplanten Wendeanlage. Ein
Grol3teil dieser Biotope ist Uber den B-Plan 05.31.03 mit Pflanzgebot und -bindungen festge-
setzt. Zudem erfolgt ein Eingriff in bisher festgesetzte AusgleichsmalRnahmen. Mit der Planung
wird der Eingriff in die bisher festgesetzten und nunmehr tberplanten Pflanzgebote und -bin-
dungen sowie Ausgleichsflachen ausgeglichen (vgl. Kap. 8).

Hinsichtlich des Schutzgutes ,Tiere* wurde in Bezug auf die Sdugetiere im Zuge der Begehung
des Plangebiets festgestellt, dass kein Vorkommen der europaweit streng geschiitzten Hasel-
maus vorliegt. Fur die weiteren Anhang IV-S&augetierarten kdbnnen Vorkommen aufgrund ihres
Verbreitungsgebietes (Birkenmaus, Biber etc.) und des Habitats (Fischotter) ausgeschlossen
werden.

Bezogen auf die europaischen Vogelarten wurde gutachterlich festgestellt, dass direkte und
indirekte Tétungen von Brutvdgeln bei Arbeiten zur Baufeldfreimachung und Umgestaltung
(Baumfallungen und sonstige Vegetationsbheseitigungen) moéglich sind, wenn diese wahrend
der Brutperiode stattfinden. Entsprechend sind Vermeidungsmalnahmen zu beachten (vgl.
Kap. 8).

Im Weiteren fihrt die Uberplanung einiger Geholze und der Wiese zu Verlusten an Lebens-
raum (Fortpflanzungs-, Ruhestatten, Nahrungsflachen) von Gehdlzbriterarten und Bodenbri-
tern. Dieser Verlust ist beachtlich. Entsprechend sind AusgleichsmaRnahmen erforderlich und
Bestandteil der Festsetzungen des Bebauungsplanes (vgl. Kap. 6.4.3 u. 8).
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7.6.3 Schutzgut Boden

Im Plangebiet liegen keine naturlichen bzw. naturnahen besonders schutzwurdigen Boden vor.
Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiur die Neuver-
sieglung bisher unbebauter Flachen geschaffen. In den Bereichen, in denen es zu einer Neu-
versieglung kommt, kann der Boden seine Funktion fir den Naturhaushalt nicht mehr erfillen.
Durch Festsetzungen zur GRZ bzw. Grundflache wird der Eingriff in den Boden begrenzt. Dar-
Uber hinaus wird vor dem Hintergrund der Bodenschutzklausel (§ 1a Abs. 2 BauGB) sowie
dem verpflichtenden Schutz von Mutterboden (8 202 BauGB) empfohlen, den Oberboden in
der zuklnftigen 6ffentlichen Grinflache zu schiitzen und Bodenbewegungen maoglichst zu ver-
meiden. Relevante Altlasten liegen nicht vor. Verwiesen wird auf Kapitel 2.2.

7.6.4 Schutzgut Wasser

Aufgrund der Planung wird sich der lokale Wasserhaushalt &ndern. Gemal wasserwirtschaft-
lichen Begleitplan wird mit der Planung der Fall 2 gemall A-RW 1 erreicht. Dies entspricht
einer deutlichen Schadigung des Wasserhaushaltes. Mit der Planung wird vom naturnahen
Wasserhaushalt (65 % verdunstungswirksame Flache, 30,8 % versickerungswirksame Flache,
4,2 % Flache) um -7,5 Prozentpunkte hinsichtlich der verdunstungswirksamen Flache, um
+8,34 Prozentpunkte hinsichtlich der versickerungswirksamen Flache und um -0,84 Prozent-
punkte hinsichtlich der ableitungswirksamen Fléache abgewichen. Ein ergénzender Nachweis
zur Einhaltung des bordvollen Abflusses und der Vermeidung von Erosion ist nicht erforderlich,
da in keine Vorflut eingeleitet wird. Hinsichtlich des Nachweises der Vermeidung der Grund-
wassererhOhung ist darauf hinzuweisen, dass die angeschlossenen Flachen relativ gering sind
und der Abstand zum Grundwasser fur norddeutsche Verhéltnisse bereits relativ hoch ist. Der
Nachweis ist Grundlage zur Erteilung der wasserrechtlichen Erlaubnis und im Erlaubnisver-
fahren abschlieend zu fuhren.

Ein wesentlicher Beitrag zur Starkung des naturlichen Wasserhaushaltes wird dartiber geleis-
tet, dass gemaR Festsetzungen zum Bebauungsplan samtliches anfallendes Oberflachenwas-
ser auf dem Grundstiick, auf dem es anfallt, zur Versickerung und Verdunstung zu bringen ist.
Eine Einleitung von Oberflachenwasser in den Kanal ist nicht vorgesehen.

Auch eine dauerhafte Drainage von Gebauden und Abfuhrung des Wassers in das Kanalnetz
ist nicht genehmigungsfahig. Sollten Gebaude durch Keller, Tiefgaragen etc. tiefer in den Bo-
den eingebunden werden, miussen entsprechend notwendige Bauanpassungen flr feuchte
Bdden bzw. Bauen in der gesattigten Zone vorgenommen werden, z. B. Bauen mit weil3er
Wanne.

Hinsichtlich des Schmutzwassers erfolgt ein Anschluss der geplanten Nutzungen an den Ka-
nal. Negative Auswirkungen mit der Einleitung des zusatzlich anfallenden Schmutzwassers in
den Mischwasserkanal sind aufgrund von Beschleunigungsmafinahmen zur Entlastung der
Kanalisation an anderer Stelle nicht zu erwarten.

7.6.5 Schutzgut Luft und Klima

Es werden keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutzguter Luft und Klima erwartet. Die
das Mikroklima starkenden Gehoélzstrukturen bleiben in weiten Teilen erhalten. Die festgesetz-
ten Anpflanzgebote von BAumen sowie Dachbegriinungen wirken sich positiv auf das Mikro-
klima aus.

34 Entwurf zu Beteiligungen geméaf §8 3 (2) und 4 (2) BauGB / Stand: 09.04.2024



Bebauungsplan 05.49.00 - Marie-Juchacz-Weg (Wilhelmshohe) - Begriindung

7.7 Schutzgut Landschaft mit Landschaftsbild

Es werden keine erheblichen Auswirkungen erwartet. Es handelt sich um eine Malinahme der
Innenentwicklung. Zwar erfolgen in Teilen Eingriffe in die gebietsumrahmenden Gehdlzstruk-
turen, jedoch nicht in der Art, dass diese keine Abgrenzung mehr gegentiber benachbarten
Grundstucken darstellen. Zudem erfolgen Anpflanz- und Pflanzbindungsgebote.

7.8 Schutzgut Kulturgtter und sonstige Sachguter

Es sind keine wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut ,Kulturgtiter und sonstige Sach-
guter” zu erwarten. GemaR den durchgefuhrten bodenkundlichen Untersuchungen liegen Auf-
fullungen von teilweise mehr als einem Meter vor. Vor diesem Hintergrund ist nicht mit archa-
ologischen Funden oder Befunden zu rechnen. Es ergeht ein Hinweis auf eine ggf. erforderli-
che Baubegleitung sowie ein Verweis auf § 15 DSchG.

8. Vermeidungs- und Ausgleichsmalinahmen

Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

= Malinahmen zur Baufeldfreimachung (Gehdélzrodung, Abraumung der Wiese und Ru-
deralflachen, Abgrabung von Boden) dirfen nur auBerhalb der Brutperiode, also zwi-
schen dem 01. Oktober und dem 28./29. Februar, stattfinden und die Errichtung von
Neubauten muss rechtzeitig vor der Brutperiode einsetzen, also vor dem 01. Marz, damit
sich Brutvdgel innerhalb des definierten Wirkraums an die Stéreinflisse anpassen kon-
nen.

Alternativ kdnnen die Abriss- oder Sanierungsarbeiten nach der Hauptbrutperiode (ab
ca. 01. September), nach einem durch eine dkologische Baubegleitung erbrachten Ne-
gativhachweis, beginnen. (AV1 bis AV5, gemal Artenschutzrechtliche Prifung BBS,
2023).

= Umsetzung von MaRnahmen zur Durchgriinung und Eingriinung sowie festgesetzte
Pflanzbindungen

= Erhalt einer zusammenhangenden Grinflache (Spielplatz) mit naturnaher Gestaltung
bzw. Bepflanzung aus heimischen, Frucht tragenden Gehdlzen

AusgleichsmalRnahme Artenschutz: Aufhangen von Vogelnistkdsten

Vgl. Kap. 6.4.3

AusgleichsmalRnahme Artenschutz und Biotope: Ausqgleichspflanzungen

Sowohl fur den Verlust bzw. die Beeintrachtigung von Lebensrdumen fur Brutvogel der Ge-
hélze sowie fur die Nachtigall als auch fir den Eingriff in festgesetzte Pflanzgebot-, Pflanzbin-
dungs- und Ausgleichsflachen ist ein Ausgleich erforderlich.

Hinsichtlich des Artenschutzes sind fiir entfallene Gehdlze als Ausgleich fir den allgemeinen
Lebensraumverlust gleichwertige Biotope im Verhaltnis 1:1 herzustellen. Der Ausgleichsbe-
darf bemisst sich auf die Neuschaffung von flachigen Gehoélzbestand in einer FlachengrolRe
von 2.250 m>.
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Die Bemessung der Ausgleichsmalinahmen der Biotope orientiert sich am rechtlichen Be-
stand. Auszugleichen sind die Eingriffe in die mit dem Bebauungsplan 05.31.03 festgesetzten
Anpflanzgebote, Pflanzbindungsgebote sowie AusgleichsmalRnahmen. Der Ausgleich ist im
Verhaltnis 1:1 zu erbringen. Fur den Eingriff in die festgesetzten Ausgleichsflachen, die bisher
nicht umgesetzt wurden, ist zusatzlich ein Time-Lag-Aufschlag von 3 % pro Jahr (1998 bis
2023) zu beachten. Fir den Eingriff in die bestehenden Biotope respektive originér festgesetz-
ten Ausgleichsflachen ergibt sich in Summe ein Ausgleichsbedarf von 3.667,50 m2.

Der Ausgleich flr den Artenschutz und Biotope kann multifunktional erfolgen. Es ist eine Aus-
gleichsflache von 3.667,50 m2 erforderlich, dabei muss auf einer Teilflache von 2.250 m2 Ge-
hélz entwickelt werden.

Zur Erbringung des Ausgleichs wird auf das Okokonto ,Grinau“ der Hansestadt Lilbeck zu-
rickgegriffen. Die artenschutzrechtlich erforderlichen Funktionen von Geholzen, Ubergangs-
stadien und Freiflachen kdnnen dort abgebildet werden.

Darlber, dass die stadtischen Flachen zur Verfliigung gestellt und der Ausgleich umgesetzt
werden, ist ein Vertrag zwischen dem Bereich Wirtschaft und Liegenschaften der Hansestadt
Libeck sowie den Eingreifer:innen bzw. eingreifenden Bereich zu schliel3en.

9. Maflnahmen zur Umsetzung des Bebauungsplanes

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

Die ErschlieBungsanlagen (hier: Wendeanlage) und die offentliche Griinflache mit Spielplatz sol-
len durch die Hansestadt Libeck hergerichtet werden. Zur Deckung des Aufwandes fur die Er-
schlieBungsanlagen wird die Hansestadt Liibeck ErschlieBungsbeitrage erheben.

10. Finanzielle Auswirkungen

Es handelt sich um eine stadtische Planung. Nachfolgend erfolgt eine Gberschlagige Betrach-
tung der Ausgaben sowie erwartbaren Einnahmen.

10.1 Ausgaben (Kosten und Finanzierung)

Fir die Stadt entstehen durch die Umsetzung der Planung mittelbar Kosten fur die Planung,
Herrichtung und Unterhaltung der offentlichen Verkehrs- und Grinflachen.

Die konkreten Kosten fir die Planung und Herrichtung der Wendeanlage sowie der offentli-
chen Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz/Notwassersammelflache® werden zum
spateren Zeitpunkt fur die Projektfreigabe ermittelt.

Ferner fallen Folgekosten fiir die Unterhaltung und Pflege der ErschlieBungsanlagen inklusive
offentlicher Grunflache an.

Im Weiteren fallen mittelbar Kosten fir die Planung und den Bau des Erweiterungsbaus der
Schule an. Die konkreten Kosten sind spatestens mit Aufnahme der Planung und unter Be-
ricksichtigung des dann beabsichtigten Gebaudevolumens zu ermitteln.

Zudem fallen Kosten fuir den Ausgleich des Eingriffs an (vgl. Kap. 8). Diese sind noch abschlie-
Rend zu beziffern. Die Kosten fur den Ausgleich sind durch den Eingreifenden bzw. eingrei-
fenden Bereich zu zahlen.
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10.2 Einnahmen (Bodenwertsteigerungen und Grundstiicksverkaufe)

a) Bodenwertsteigerungen stadtischer Flachen

Aufgrund der Qualifizierung der festgesetzten privaten Grinflaiche (unbebaute Sportplatzfla-
che) zu tlw. Bauland erfolgt eine Bodenwertsteigerung stadtischer Flachen. Der Ausgangsbo-
denwert kann auf rund 12 EUR/m? beziffert werden. Der Bodenwert fur baureifes Land eines
Mehrfamilienhauses betragt gemafld Bodenrichtwertkarte 250 EUR/m? (Stichtag des Boden-
richtwertes: 01.01.2022).

b) Vergabe stadtischer Flachen im Zuge der Umsetzung der Planung

Sowohl das Kitagrundstiick als auch das Wohnbaugrundstiick sollen im Erbbaurecht vergeben
werden. Der schuldenrechtlich erméaRigte Erbbauzins fir das Kitagrundstiick wird vsl. rund
3.800 EUR pro Jahr betragen. Der Erbbauzins fur das Mehrfamilienhausgrundstiick wird vsl.
zwischen 11.000 EUR und 13.000 EUR pro Jahr liegen.

11. Verfahren, Rechtsgrundlagen und Fachgutachten

11.1 Verfahrenstibersicht

Aufstellungsbeschluss

Der Bauausschuss der Hansestadt Libeck hat am 03.06.2019 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes 05.49.00 — Marie-Juchacz-Weg (Wilhelmshdhe) — beschlossen. Der Bebauungs-
plan wird im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a
BauGB aufgestellt. Von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung gemani § 2 Abs. 4 BauGB wird
abgesehen.

Berichtigung des Flachennutzungsplans

Der Flachennutzungsplan wird gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung
angepasst.

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Die Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 28.03.2022 bis einschlieRlich 19.04.2022 durch Aus-
hang in Raumen der Bauverwaltung tber die Ziele und Zwecke der Planung und deren vo-
raussichtliche Auswirkungen unterrichtet. Gleichzeitig wurden die Unterlagen auf der Website
der Hansestadt Lubeck ins Internet eingestellt. Wahrend der Zeit des Aushangs bestand die
Gelegenheit zur AuBerung und Erorterung.

Wahrend der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gingen insbesondere Anregungen und
Hinweise zur geplanten offentlichen Grinflache und zum geplanten Kitagrundstiick ein.

Im Ergebnis der Prufung der vorgebrachten Anregungen und Bedenken sind die Inhalte des
Bebauungsplanes in der Form modifiziert worden, dass die geplante Feuerwehrzufahrt und
der sudliche Geholzstreifen dem Kitagrundstiick zugeordnet wurden.

Kinder- und Jugendlichenbeteiligung

Kinder und Jugendliche haben/hatten im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
und der formellen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB Gelegenheit, sich liber
die Planung zu informieren und AufRerungen hierzu vorzubringen.
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Planungsanzeige geméaR 8 11 Abs. 1 Landesplanungsgesetz

Es handelt sich um ein Verfahren nach § 13a BauGB. Der Landesplanungsbehérde wurde die
Planung mit Schreiben vom 04.04.2022 im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange angezeigt. In der landesplanerischen Stellung-
nahme vom 09.05.2022 werden keine Bedenken gegentber der Planung vorgebracht.

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf 8 4 Abs.

1 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange erfolgte
im Zeitraum vom 04.04.2022 bis zum 06.05.2022.

Im Ergebnis der Prufung und Abwagung wurden die wesentlichen vorgebrachten Anregungen,
Bedenken und bebauungsplanrelevanten Hinweise wie folgt behandelt:

- In die Bebauungsplanung flie3t neben der Schaffung von planungsrechtlichen Voraus-

setzungen fur die Errichtung einer Kita, eines Schulerweiterungsbaus sowie einer éffent-
lichen Grinflache mit Spielangeboten (Spielplatz) ebenfalls die Schaffung von planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung von Wohnraum mit ein. Dies geht zulas-
ten einer potenziell gréReren Griin- und Freiflache. Mit der Schaffung von Wohnraum
kann ein Beitrag zur Entlastung des angespannten Wohnungsmarktes geleistet werden.
Das Ziel der Schaffung einer 6ffentlichen Grinflache bleibt unberiihrt und wird beachtet.
Die Flache der Griin- und Freiflache mit Spielangeboten hat gegenliber der Flache des
Wohnraums nach wie vor ein hdheres Gewicht und erlaubt mit geplanter Gréf3e die
Schaffung einer hohen Angebotsqualitat

- Geforderte Gutachten/Untersuchungen zum Artenschutz, Biotopschutz, Boden, Entwas-

serung und Eingriffsregelung wurden erarbeitet

- Von der Einleitung anfallenden Oberflachenwassers in die Kanalisation wird abgesehen
- An der geplanten FulBwegeverbindung an die Schwartauer Allee wird trotz Bedenken

des Bereichs Schule und Sport (Fluchtweg aus Schulgebaude fuhrt auf eine dann 6ffent-
liche Wegeverbindung und Schulgrundstiick wird zuséatzlich verkleinert) festgehalten.
Die Schaffung einer offentlichen Wegeverbindung von der Schwartauer Allee zu den
geplanten Nutzungen (Kita, Grin- und Spielbereich, Wohnungen) sowie weitergehend
zur HochstralRe und dem Marie-Juchacz-Weg ist vom hohen o6ffentlichen Interesse. Mit
den neu geschaffenen Wegebeziehungen wird die (fuBlaufige) Vernetzung innerhalb des
Stadtteils im Sinne des erstrebenswerten Leitbildes ,Stadt der kurzen Wege“ deutlich
aufgewertet. Fur eine gute Erreichbarkeit der 6ffentlich wirksamen Nutzungen Spielplatz
und Kita kann nicht auf die geplante Wegeverbindung von der Schwartauer Allee ver-
zichtet werden. Eine Entfluchtung auf die offentliche Wegeverbindung ist dennoch mog-
lich. Alternativ kdnnen mit Durchfiihrung entsprechender baulicher Malinahmen andere
Konzepte der Entfluchtung greifen, indem zum Beispiel der Fluchtwegeausgang nicht
Richtung dann o6ffentlicher Wegeverbindung, sondern Schulhof gefihrt wird. Trotz der
Verkleinerung der Schulhofflache verbleibt im Vergleich zu aktuellen Empfehlungen ein
tberdurchschnittlich hoher Pausenraum je Schiiler:in.

- An der geplanten ErschlieBung mit Wendehammer wird trotz Bedenken des Bereichs

Stadtgriin und Verkehr festgehalten. Die Planung stelle vor dem Hintergrund der héhe-
ren Frequentierung sowie der schmalen Ausbaubreiten, insbesondere im stdlichen Be-
reich des Marie-Juchacz-Weg, keine verkehrssichere Losung dar. Eine Erschlielung
ausschliel3lich Uber den ,Marie-Juchacz-Weg“ wird hinsichtlich der reinen Leistungsfa-
higkeiten funktionieren. Die Gesamtverkehrsbelastung wird unter Beriicksichtigung der
geplanten Nutzungen, der bestehenden Nutzungen und der noch potenziell méglichen
Nutzungen (vgl. B-Plan 05.31.04) mit weniger als 400 Fahrten am Tag sehr gering sein.
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Trotz einer Erhéhung der Frequentierung durch die neu angeschlossenen Nutzungen
kénnen Begegnungsverkehre, wie bereits gegenwartig gehandhabt, weiter erfolgen. Zu-
dem umfasst der betreffende Streckenabschnitt, auf dem die Fahrbahn nur sehr schmal
ist (stdlicher Abschnitt des Marie-Juchacz-Weges), lediglich eine Lange von ca. 50 m.
In dem Fall, dass auf diesem Streckenabschnitt ein Begegnungsverkehr im Fahrbahn-
bereich nicht mdglich sein sollte, kann im Einzelfall auf die westliche fahrbahnbeglei-
tende Rinne bzw. den Gehweg ausgewichen werden. Hier besteht kein Hochbord. Zu-
dem wird der gesamte Marie-Juchacz-Weg durch die Bebauungsplane 05.31.03 und
05.31.04. als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt. Im Bestand ist dies im sudlichen
Abschnitt nicht umgesetzt. Mit Anordnung eines verkehrsberuhigten Bereichs fur den
gesamten Marie-Juchacz-Weg kann im Bedarfsfall die Sicherheit im StraRenraum weiter
erhoht werden.

Die vorliegende Begrundung ist Grundlage fur die Beteiligung der Behtérden und sonstigen Tra-
ger Offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB sowie fir die Beteiligung der Offentlichkeit
geman § 3 Abs. 2 BauGB.

11.2 Rechtsgrundlagen

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

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

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

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

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

Hinweis: Wahrend der Aufstellung des Bebauungsplans wurde das Baugesetzbuch geandert.
In diesem werden neue Anforderungen an das Aufstellungsverfahren zu einem Bauleitplan
formuliert. Zur Starkung der Digitalisierung im Bauleitplanverfahren werden die noch nicht
durchgefihrten Verfahrensschritte gemaf § 233 Abs. 1 Satz 2 BauGB nicht mehr nach den
zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses, sondern nach den aktuell geltenden Rechtsvor-
schriften durchgefihrt, hier nach dem Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.
Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geéndert worden ist.

11.3 Fachgutachten

Zum Bebauungsplan wurden folgende Gutachten erstellt:

Artenschutzrechtliches Gutachten — Potenzialanalyse Fauna und Bestand Biotoptypen,
BBS-Umwelt-GmbH, Kiel, 24.08.2023
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e Fachbeitrag zur Eingriffsregelung, BBS-Umwelt-GmbH, Kiel, 24.08.2023

¢ Orientierende Untergrunderkundung, Ingenieurgesellschaft Possel u. Partner GmbH & Co.
KG, Kiel, 25.01.2023

o Wasserwirtschaftlicher Begleitplan, Ingenieurgesellschaft Possel u. Parther GmbH & Co.
KG, Kiel, 26.10.2023

Lubeck, den 09.04.2024
Fachbereich 5, Bereich Stadtplanung und Bauordnung
5.610.4/ SP

Anhange

Anhang 1: Berichtigung des Flachennutzungsplans
Anhang 2: Stadtebaulicher Entwurf

Anhang 3: Lage- und Hohenplan

Anhang 4: Entwasserungskonzept / Notwasserwege
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AUSSCHNITT AUS DEM GELTENDEN FLACHENNUTZUNGSPLAN

._ DER HANSESTADT LUBECK
FUR DEN TEILBEREICH: " Marie-Juchacz-Weg (Wilhelmshohe) "

Stand: FNP zuletzt geéndert durch die 142. Anderung vom 23.10.2023

Zeichenerklarung: weitere Darstellung fiir umliegende Flachen:

Wohnbauflachen

Grenze des Anderungsbereiches
(§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNvO)

der 135. Anderung des Flachenutzungsplanes durch Berichtigung

Griinflache
(§ 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB)

@ Sportplatz

weitere Darstellung fiir umliegende Flachen:

Gemischte Bauflache
(§ 5 Abs.2 Nr. 1 BauGB)

Sonstige uberdrtliche und ortliche Hauptverkehrsstraen
(§ 5 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 4 BauGB)

Bahnanlagen
(§ 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB)

Gewerbliche Bauflachen
(§ 5 Abs.2 Nr. 1 BauGB)

Flachen fiir den Gemeinbedarf
(§ 5 Abs. 2 Nr. 2a BauGB)

Jugendheim
“ Schule

Sonderbauflache
(§ 5 Abs.2 Nr. 1 BauGB)

ERERERE

Spiel- und / oder Bolzplatz
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135. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES
DER HANSESTADT LUBECK
FUR DEN TEILBEREICH: " Marie-Juchacz-Weg (Wilhelmshéhe) "
durch Berichtigung gemaly § 13a (2) Nr. 2 BauGB
Zeichenerkléarung: weitere Darstellung fiir umliegende Flachen:

Griinflache

Grenze des Anderungsbereiches
(§ 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB)

der 135. Anderung des Flachenutzungsplanes durch Berichtigung

|:| Wohnbauflachen

(§ 1 Abs. 1Nr. 1 BauNVvO)
Kindergarten

weitere Darstellung fiir umliegende Flachen:

Gemischte Bauflache
(§5 Abs.2 Nr. 1 BauGB)

Sonstige tiberortliche und 6rtliche Hauptverkehrsstraen
(§ 5 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 4 BauGB)

Bahnanlagen
(§ 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB)

Gewerbliche Bauflachen
(§ 5 Abs.2 Nr. 1 BauGB)

Flachen fiir den Gemeinbedarf
(§ 5 Abs. 2 Nr. 2a BauGB)

Jugendheim
u Schule

Sonderbauflache
(§ 5 Abs.2 Nr. 1 BauGB)

Spiel- und / oder Bolzplatz
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