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vom ................... die Satzung Uber den Bebauungsplan 22.55.10 - Gewerbegebiet Herrenholz Sud -, erlassen.
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Teilgebiet 1
SO

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe
und sonstige Gewerbebetriebe

M.1: 5,000 g
BARN

PLANZEICHENERKLARUNG

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

Signaturen gemaR Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90), zuletzt
geéndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

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

- Sondergebiet "Grolflachige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige Gewerbebetriebe" (§ 11 BauNVO)
Sonstige Planzeichen

-—0—0- Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, Abgrenzung der
Art der baulichen Nutzung innerhalb eines Baugebietes

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Aufgrund des § 10 BauGB i.V.m. § 13a BauGB wird nach Beschlussfassung der Birgerschaft der Hansestadt Libeck
die Satzung lber den Bebauungsplan 22.55.10 (10. Anderung) - Gewerbegebiet Herrenholz Sid -,
erlassen.

SATZUNG DER HANSESTADT LUBECK
BEBAUUNGSPLAN 22.55.10

GEWERBEGEBIET HERRENHOLZ SUD
(10. ANDERUNG)

Stand des Verfahrens : Entwurf zur 6ffentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 und zur
Behordenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
Fassung vom 20.01.2017
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Der Bebauungsplan 22.55.01 — Gewerbegebiet Herrenholz Sid - beschlossen als Satzung am
30.05.1974 und in Kraft getreten am 03.10.1974, wird wie folgt geéndert.

ANDERUNGEN DER PLANZEICHNUNG

Die Baugrundstiicke werden als Sondergebiet "Grol3flachiger Einzelhandel und sonstige Ge-
werbebetriebe" gemal zeichnerischer Festsetzung des Anderungsbebauungsplans 22.55.01
festgesetzt (siehe Teil A - Planzeichnung -). Die Ubrigen zeichnerischen Festsetzungen des Ur-
sprungsbebauungsplans 22.55.01 bleiben unverandert.

8.1

8.1.1

b)

ANDERUNGEN IN TEIL B = TEXT

Einfligung textlicher Festsetzungen

Die nachfolgenden textlichen Festsetzungen werden eingefiigt.
Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Grol3flachige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige Gewerbebetriebe" dient der Unterbringung grof¥flachiger Einzelhandelsbetrie-
be und sonstiger Gewerbebetriebe.

Zulassig sind:

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente sind:

- Mobel (inkl. Matratzen)

- Antiquitaten (M6bel)

- Sportgrol3gerate

- Bodenbelége (inkl. Teppichrollen, Laminat)

- Farben, Lacke

- Tapeten

- Baustoffe, Baumarktartikel, Installationsmaterial

- Campingartikel (Zelte, Campingmébel, ohne Bekleidung, Schuhe, Geschirr, Sportar-
tikel)

- Sanitarwaren

- Werkzeuge, Eisenwaren

- Kfz-Zubehor

- Buromaschinen (inkl. Biroeinrichtung)

- Zoobedarf (inkl. Tiere, Tiernahrung, Heimtierbedarf)

- Gartenbedarf (inkl. Pflanzen, Pflanzgefalie)

- Babybedarf (Kinderwagen, Kindermébel, Kindersitze, ohne Babybekleidung)

Zentrenrelevante Sortimente je Einzelhandelsbetrieb nach Buchstabe a) nur als bran-
chenbezogene Randsortimente bis zu 10% der realisierten Verkaufsflache, jedoch
max. bis zu 400 m2 fir Einzelhandelsverkaufsflache.

Zentrenrelevante Sortimente sind:

- Bekleidung (Damen, Herren, Kinder, Baby)

- Wasche, Strimpfe, sonst. Bekleidung

- Schuhe

- Lederwaren, Kurschnerwaren (inkl. Pelze, Taschen, Koffer, Schulranzen)

Entwurf zur 6ffentlichen Auslegung gemanR § 3 Abs. 2 und
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d)

8.1.2

b)

9.1

- Sportartikel (inkl. Sportschuhe und Sportbekleidung)

- Bucher

- Schreibwaren (Fachhandel)

- Spielwaren (inkl. Hobbybedarf, Basteln)

- Musikinstrumente

- Hausrat

- Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel

- Foto, Film

- Optik

- Unterhaltungselektronik (Braune Ware: TV, Video, HiFi, Ton-, Datentrager)
- Elektroartikel (Elektrokleingerate, Haushaltsgerate)

- GrolR3elektro (Weilde Ware: Waschmaschinen etc.)

- Beleuchtung

- Computer, Telekommunikation

- Uhren und Schmuck

- Heimtextilien, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf, Teppiche (Stapelware)
- Kunstgegenstande (inkl. Bilderrahnmen, Klein-Antiquitaten)

- Fahrrader (inkl. Zubehor)

- Sanitatswaren (Sanitatshauser)

Im Teilgebiet 1 Einzelhandelsbetriebe zur Versorgung des Gebietes und sonstige Ein-
zelhandelsbetriebe in rAumlicher und funktionaler Verbindung mit Herstellung, Wartung
oder Reparaturbetrieben bis zu einer BGF von jeweils max. 200 m2. Diese Begrenzung
gilt nicht fur Kraftfahrzeugbetriebe.

Im Teilgebiet 2 ein Einzelhandelsbetrieb mit den zentrenrelevanten Sortimenten
- Bekleidung (Damen, Herren, Kinder, Baby),

- Wasche, Striimpfe, sonstige Bekleidung

bis zu einer Verkaufsflache von max. 3.200 mz. (§ 11 (3) BauNVO)

Die in § 8 Abs. 2 BauNVO genannten Nutzungen und Anlagen, die auch in einem Ge-
werbegebiet nach § 8 BauNVO allgemein zuldssig sind. Dies gilt nicht fir sonstige,
nicht in den Absétzen a) bis d) aufgefiihrte Einzelhandelsbetriebe.

Ausnahmsweise kdnnen im Sondergebiet "Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige Gewerbebetriebe" die in § 8 Abs. 3 BauNVO genannten Nutzungen und An-
lagen zugelassen werden.

Einfllgung von Angaben zum Verhaltnis bisher geltender Rechtsvorschriften

Die nachfolgende Vorschrift wird eingefiigt.
AuRerkrafttreten tiberholter Anderungsbebauungsplane

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten alle Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes 22.55.02 - Gewerbegebiet Herrenholz Siud -, festgesetzt durch Satzung
vom 29.01.1998 und in Kraft getreten am 22.07.1998, und des Bebauungsplanes
22.55.05 - Gewerbegebiet Herrenholz Sud -, festgesetzt durch Satzung vom
19.06.2003 und in Kraft getreten am 22.07.2003, auf3er Kratft.

Entwurf zur 6ffentlichen Auslegung gemanR § 3 Abs. 2 und
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Begriindung
Zum

Bebauungsplan 22.55.10 - Anderung des Bebauungsplanes 22.55.01 -
Gewerbegebiet Herrenholz Siid

Entwurf zur 6ffentlichen Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 und
zur Behordenbeteiligung gemaf § 4 Abs. 2 BauGB

Stand: 20.01.2017

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

in Zusammenarbeit mit dem Planungsbiro PROKOM, Libeck
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1. Einleitung

Der aufzustellende Bebauungsplan 22.55.10 wird als unselbststandiger Anderungsbebauungs-
plan aufgestellt.

Der Anderungsbebauungsplan 22.55.10 soll den 1974 aufgestellten qualifizierten Bebauungsplan
22.55.01 — Gewerbegebiet Herrenholz Sud — andern, der hinsichtlich der Art der Nutzung zuletzt
2003 durch den Anderungsbebauungsplan 22.55.05 geandert wurde. Der hiermit aufzustellende
Anderungsbebauungsplan 22.55.10 hebt auf und ersetzt den Anderungsbebauungsplan 22.55.05
aus 2003. Da mit der Aufhebung des Bebauungsplanes 22.55.05 in seinem Geltungsbereich die
Festsetzungen zur Art der Nutzung des vorangehenden Anderungsbebauungsplanes 22.55.02
von 1998 wiederaufleben wirden, hat der aufzustellende Bebauungsplan 22.55.10 dartiber hinaus
auch das AuRBerkrafttreten der betreffenden Festsetzungen des Bebauungsplanes 22.55.02 zum
Inhalt.

Die Anderungsbebauungsplane 22.55.02 und 22.55.05 sind sogenannte "einfache Bebauungs-
plane", die lediglich die Art der zuldssigen Nutzung regeln.

Parallel zur Aufstellung des Anderungsbebauungsplanes 22.55.10 erfolgt die Aufstellung des An-
derungsbebauungsplanes 22.55.09 - Herrenholz Einkaufszentrum. Die Aufstellungen der beiden
Anderungsbebauungsplane stehen in einem bedingenden Zusammenhang, da fiir die geplante
Erweiterung der Verkaufsflachen im Einkaufszentrum CITTI-Park (Anderungsbebauungsplan
22.55.09) im Gegenzug zulassige Verkaufsflachen auf dem Grundstiick Herrenholz 6 (CB Mode)
(Anderungsbebauungsplan 22.55.10) reduziert werden. Beide aufzustellenden Anderungsbebau-
ungsplane beschranken sich auf die Anderung der Festsetzungen zur Art der Nutzung. Im Ande-
rungsbebauungsplan 22.55.09 werden zudem noch SchallschutzmalRhahmen festgesetzt.

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der Plangeltungsbereich des Anderungsbebauungsplans 22.55.10 hat denselben Geltungsbe-
reich wie der bereits 2014 um den Bereich Herrenholz Einkaufszentrum reduzierte Plangeltungs-
bereich des Ursprungsbebauungsplanes 22.55.01 von 1974. Beide Plangeltungsbereiche gren-
zen an die Plangeltungsbereiche des qualifizierten Bebauungsplans 22.55.08 von 2014 und des
ebenfalls im Verfahren befindlichen Anderungsbebauungsplanes 22.55.09. Er dndert demnach
den gesamten Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplanes 22.55.01 - Gewerbegebiet Her-
renholz Sid — von 1974. Das Gewerbegebiet liegt sidwestlich des Padeliigger Weges und nord-
Ostlich der Eichenallee. Die Flache des Plangeltungsbereichs betragt insgesamt ca. 8,8 ha.

1.2 Anlass und Erfordernis der Plandnderung

Anlass der Bebauungsplananderung ist die geplante Verlagerung von 1.300 m2 Verkaufsflache fir
Bekleidung aus dem Obergeschoss am Standort Herrenholz 6 (Anderungsbebauungsplan
22.55.10) in das Einkaufszentrum CITTI-Park (Anderungsbebauungsplan 22.55.09).

Hiermit in Bezug auf die erforderliche Zentrenvertraglichkeit der zuldssigen Nutzungsarten verbun-
den, wird der Bebauungsplan 22.55.05 aus 2003 - und in Verbindung damit auch der Bebauungs-
plan 22.55.02 aus 1998 - ersetzt.

Beziiglich der Festsetzungen des Mal3es der baulichen Nutzung und weiterer planungsrechtlicher
Festsetzungen gelten nach Aufhebung der Anderungsbebauungsplane 22.55.05 und 22.55.02
weiterhin die Festsetzungen des qualifizierten Bebauungsplanes 22.55.01.

Fur die Verlagerung der 1.300 m? Verkaufsflache und weitere Veranderungen einiger sortiments-
bezogener Verkaufsflachenobergrenzen im Einkaufszentrum CITTI-Park wird der Bebauungsplan
22.55.08 durch den aufzustellenden Bebauungsplan 22.55.09 parallel geandert.

Entwurf zur 6ffentlichen Auslegung geman § 3 Abs. 2 und
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1.3 Planungsrechtliches Verfahren

Die geplanten Anderungen verandern nicht die bisher festgesetzten Grundflachen, sondern regeln
lediglich die Nutzungsart neu. Geéandert werden die zulassigen Sortimente und eine Verkaufsfla-
chenobergrenze. Alle anderweitigen Festsetzungen des Bebauungsplanes 22.55.01 bleiben wei-
terhin bestehen. Die geplanten Anderungen betreffen eine MalRnahme der Innenentwicklung, so
dass die Bebauungsplananderung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt
wird.

Die frilhzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behorden
und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB werden trotz des Verfahrens
nach § 13a BauGB durchgefuihrt, da von einem starken Interesse von Tragern des Belangs Erhal-
tung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in Libeck und in den Nachbargemeinden
ausgegangen werden kann und das Konfliktpotenzial tiber diesen Beteiligungsschritt erkundet
werden soll.

Da die 1.300 m? Verkaufsflache fur Bekleidung zunachst beim Grundsttick Herrenholz 6 vom Markt
genommen werden miissen, um diese gemal’ der vorliegenden gutachterlichen Betrachtung zen-
trenvertraglich dem Einkaufszentrum CITTI-Park zuftihren zu kénnen, ist es erforderlich, dass der
Anderungsbebauungsplan 22.55.10 zuerst und dem zeitlich nachfolgend der Anderungsbebau-
ungsplan 22.55.09 beschlossen wird. Daher ist ein paralleles Verfahren der beiden Bebauungs-
plane bis zum Satzungsbeschluss vorgesehen.

2.  Ausgangssituation

21 Bisherige Entwicklung und Nutzung

Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Teilgebiet 1

Im Teilgebiet 1 des Plangeltungsbereichs des Anderungsbebauungsplanes 22.55.10 mit der Fest-
setzung Sondergebiet "Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe" befin-
den sich Gebaude eines Zeitungsverlages und eines Faltschachtelherstellers. Im Bebauungsplan
22.55.01 ist das Teilgebiet 1 - wie auch das Teilgebiet 2 - als Gewerbegebiet festgesetzt.

Das Teilgebiet 1 wird derzeit ausschlief3lich gewerblich genutzt. Im Bereich des Zeitungsverlages
im Teilgebiet 1 sind gemaR dort giltigem Anderungsbebauungsplan 22.55.02 von 1998 in der
Hauptsache Gewerbebetriebe und nichtzentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe zulassig:

1.1.1 Einzelhandelsbetriecbe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Nicht-Zentrenrelevante
Sortimente sind:

- Mobel/Kichen/Badmobel/Bliromobel

- Baustoffe, Bauelemente, Sanitarbedarf, Fliesen, Eisenwaren, Rollladen, Markisen,
Fenster, Tiren, Werkzeuge, Installationsmaterial, Beschlage, Teppiche, Bodenbeléage

- Holz
- Ofen

- Pflanzen, Pflege- und Diingemittel, PflanzengeféalRe, Gartenmébel, Gartenwerkzeuge,
Zaune, Gartenhauser, Gewachshauser, Rasenmaher

- Campingartikel

- Kfz, Motorrader, Mopeds, Kfz-Zubehdr, Motorradzubehdr

Entwurf zur 6ffentlichen Auslegung geman § 3 Abs. 2 und
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- Boote und Bootszubehor
- Brennstoffe

1.1.2 Zentrenrelevante Sortimente je Einzelhandelsbetrieb nach Ziff. 1.1.1 nur als branchenbe-
zogene Randsortimente bis zu 10% der realisierten Verkaufsflache, jedoch max. bis zu
400 m? fur Einzelhandelsverkaufsflache. Zentrenrelevante Sortimente sind:

- Nahrungs- und Genussmittel, Reformhausartikel, Lebensmittelhandwerk
- Papier-, Schreibwaren, Blicher

- Antiquitaten

- Kinderartikel

- Kunst, kunsthandwerkliche und kunstgewerbliche Artikel

- Pharmazeutischer Bedarf, Drogeriewaren, Kosmetika

- Schnittblumen, Tiere, Zooartikel, Tiernahrung

- Textilien (Oberbekleidung, Wasche, Wolle, Kurzwaren, Stoffe, Schuhe, Lederbeklei-
dung,

- Lederwaren, Modewaren, Hiite, Schirme)

- orthopadische Artikel

- Spielwaren, Bastelartikel, Sportartikel

- Haushaltsartikel, Glas /Porzellan, Keramik, Geschenkartikel

- Uhren, Schmuck

- Foto- und Videogerate und Zubehdr, Optik

- Musikalienhandel

- Optische und feinmechanische Erzeugnisse, Haus- und Heimtextilien, Gardinen
- und Zubehdr, Einrichtungszubehor (ohne Mobel)

- Elektrowaren (weil3e und braune Ware), Unterhaltungselektronik, Computer

1.1.3 Einzelhandelsbetriebe zur Versorgung des Gebietes und sonstige Einzelhandelsbetriebe
in rAumlicher und funktionaler Verbindung mit Herstellung, Wartung oder Reparaturbetrie-
ben nur bis jeweils max. 200 m2 BGF. Diese Begrenzung gilt nicht fiir Kraftfahrzeugbetriebe
und den zulassigen Verbrauchermarkt.

Hinweis: Der Bereich, auf den sich die Regelung mit dem Verbrauchermarkt bezieht, wurde
seit 1998 durch mehrere Bebauungsplanverfahren mit dem Ziel der Etablierung und Star-
kung des Einkaufszentrums CITTI-Park Uberplant.

1.1.4 Neben den Nutzungen nach ziff. 1.1.1 bis 1.1.3 die gewerblichen und sonstigen Nutzun-
gen gemaf § 8 BauNVO, sofern sie nicht nach ziff. 1.1.1 - 1.1.3 ausgeschlossen sind.
(8 11 (3) BauNVvO)

1.3 Im Teilgebiet 1 sind neben den Nutzungen nach Ziff. 1.1 ein Einzelhandelsbetrieb mit den
zentrenrelevanten Sortimenten Textilien (Oberbekleidung, Wasche, Wolle, Kurzwaren,
Stoffe, Lederbekleidung, Lederwaren, Modewaren, Hite, Schirme) bis zu 2.700 m2 Ver-
kaufsflache bzw. bis zu 3.500 m2 BGF zuldssig. (8 11 (3) BauNVO)

Entwurf zur 6ffentlichen Auslegung geman § 3 Abs. 2 und
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Hinweis: Der Bereich, auf den sich die Regelung mit dem einen zuldssigen Einzelhandels-
betrieb bezieht, wurde 2003 durch den Anderungsbebauungsplan 22.55.05 mit dem Ziel
der Erhdhung der Verkaufsflache fir CB Mode Uberplant.

Teilgebiet 2

Im Teilgebiet 2 des Plangeltungsbereichs des Anderungsbebauungsplanes 22.55.10 mit der Fest-
setzung Sondergebiet "Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe" befin-
det sich ein Geschaftsgebaude mit drei Einzelhandelsbetrieben (CB-Mode, Intersport und Schuh
Hess).

Im Bebauungsplan 22.55.01 ist das Teilgebiet 2 gleichermalRen als Gewerbegebiet festgesetzt.
Im Teilgebiet 2 wurde 2003 mit dem aktuell giiltigen Anderungsbebauungsplan 22.55.05 die Art
der baulichen Nutzung gegeniiber dem vorherigen Anderungsbebauungsplan 22.55.02 verandert,
um dem vorhandenen Einzelhandelsbetrieb CB Mode die Erweiterung der Verkaufsflache fur Be-
kleidung zu ermdglichen. Neben denselben Festsetzungen von zulassigen nichtzentrenrelevanten
Sortimenten und branchenbezogenen Randsortimenten sowie den gewerblichen und sonstigen
Nutzungen gemaR § 8 BauNVO wie im Teilgebiet 1 wurden im Anderungsbebauungsplan
22.55.05 fiir das Teilgebiet 2 Erhéhungen der Verkaufsflachen fur Bekleidung von 2.700 m?2 auf
4.500 mz festgesetzt:

1.1.3 Im Teilgebiet 2 ist ein Einzelhandelsbetrieb mit den zentrenrelevanten Sortimenten Texti-
lien (Oberbekleidung, Wasche, Wolle, Kurzwaren, Stoffe, Lederbekleidung, Lederwaren,
Modewaren, Hite, Schirme) bis zu 4.500 m?2 Verkaufsflache bzw. bis zu 5.900 m2 BGF
zuldssig. (8 11 (3) BauNVO)

Beziiglich des Mal3es der baulichen Nutzung sowie weiterer planungsrechtlicher und baugestal-
terischer Festsetzungen gelten die Festsetzungen des qualifizierten Bebauungsplanes 22.55.01
weiterhin.

Verkehrliche Erschlielung

Die verkehrliche ErschlieBung ist im Plangeltungsbereich des Anderungsbebauungsplanes tiber
die Stral3e Herrenholz mit Anschluss an die Ziegelstral3e sowie den Padeluigger Weg und weiter
an die A 1 gesichert.

OPNV-Anbindung

An der Strale Herrenholz befindet sich eine Haltestelle des stadtischen Linienbusverkehrs. Die
Buslinie endet auf dem Gelande des Einkaufszentrums CITTI-Park. Die OPNV-ErschlieBung ge-
niigt den Standards des 3. Regionalen Nahverkehrsplanes der Hansestadt Liibeck.

2.2 Natur und Umwelt

Topographie

Das Plangebiet ist bei einer Gelandehthe von ca. 15 m bis 16 m tber NHN weitestgehend eben.
Aufgrund der Hohenlage liegt das Plangebiet nicht in einem potenziellen Uberschwemmungsge-
biet oder in Uberschwemmungsgeféhrdeten Gebieten, sodass Belange des Hochwasserschutzes
nicht zu bertcksichtigen sind.
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Landschaftsbild und Erholung

Das Plangebiet ist anthropogen Uberformt, sodass ein natirliches Landschaftsbild nicht mehr er-
kennbar ist. Grinflachen mit alterem Baumbestand lockern die Bebauung im Teilgebiet 1 auf. Das
Teilgebiet 2 ist bereits weitgehend bebaut und versiegelt. Die an der 6stlichen Plangeltungsbe-
reichsgrenze liegende Eichenallee ist ebenso durch eine Allee aus alten, ortshildpréagende Eichen
gepragt wie die nordliche Plangebietsgrenze zum Padeliigger Weg. Mit dem Anderungsbebau-
ungsplan 22.55.10 ergeben sich keine Veranderungen des MalRes der baulichen Nutzung, so dass
keine Veranderungen des Landschaftsbildes entstehen.

Natur und Artenschutz

Das Mal3 der Nutzung in Bezug auf die GRZ / GFZ ist bereits durch den qualifizierten Bebau-
ungsplan 22.55.01 geregelt. Es erfolgen somit keine neuen Eingriffe in Natur und Umwelt.
Infolgedessen ergibt sich auch keine Betroffenheit des Artenschutzes gemaf? § 44 BNatSchG.

2.3 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke im Plangeltungsbereich des Anderungsbebauungsplanes 22.55.10 befinden sich
in privatem Eigentum.

3.  Ubergeordnete Planungen

3.1 Ziele und Grundsatze der Landesplanung

Nach § 1 Abs.4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Im Kapitel
"2.8 Einzelhandel" des Landesentwicklungsplans 2010 des Landes Schleswig-Holstein sind u.a.
folgende Ziele der Raumordnung festgelegt:

Beeintrachtigungsverbot: "Bei der Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen ist die we-
sentliche Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter Versorgungszen-
tren, insbesondere an integrierten Versorgungsstandorten, innerhalb der Standortgemeinde zu
vermeiden" (Kapitel 2.8 Abs.4 LEP 2010).

Stadtebauliches Integrationsgebot: "Grol3flachige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten sind nur an stadtebaulich integrierten Standorten im raumlichen und funktio-
nalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen der Standortgemeinde zulassig"
(Kapitel 2.8 Abs.6 LEP 2010).

"In Gemeinden mit mehreren Versorgungsbereichen muss der grof3flachige Einzelhandel auf das
innergemeindliche Zentrensystem ausgerichtet sein” (Kapitel 2.8 Abs.8 LEP 2010).

"FUr bestehende Einzelhandelsagglomerationen an nicht integrierten Standorten sind Bebauungs-
plane aufzustellen, um die vorhandenen, regionalen Versorgungsstrukturen in integrierter Lage zu
sichern und weitergehende, nicht integrierte Entwicklungen auszuschliel3en" (Kapitel 2.8 Abs.12
LEP 2010).

3.2 Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan fur die Hansestadt Liibeck in der derzeit geltenden Fassung stellt das
Plangebiet als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "GroR¥flachiger Einzelhandel und Ge-
werbe" dar.
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3.3 Landschaftsplan der Hansestadt Liibeck

Im Entwicklungskonzept des Landschaftsplanes ist der Plangeltungsbereich des Anderungsbe-
bauungsplanes frei von MalRnahmen, lediglich in der Eichenallee und an der Stral3e Herrenholz
sind schitzenswerte Alleen dargestellt.

3.4 Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzept

Bei der raumlichen Entwicklung des Einzelhandels in der Hansestadt Liibeck und bei deren Steu-
erung durch die Bauleitplanung ist das am 24.02.2011 durch die Birgerschaft beschlossene Ein-
zelhandelszentren- und Nahversorgungskonzept zu berticksichtigen.

Wesentliche Ziele des Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzeptes 2011 sind die Star-
kung der oberzentralen Funktion der Innenstadt sowie der Schutz der zentralen Versorgungsbe-
reiche.

Der Standort Buntekuh-Herrenholz ist im Zentrenkonzept als Sonderstandort regionaler Bedeu-
tung Klassifiziert. Dieser Standort ist zwar kein zentraler Versorgungsbereich, dennoch kénnen
hier unter bestimmten Voraussetzungen auch Einzelhandelsbetriebe mit zentren- bzw. nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment zugelassen werden.

Gemal3 Leitsatz 2 soll die Ansiedlung bzw. Erweiterung von zentrenrelevantem Einzelhandel an
den beiden Sonderstandorten regionaler- bzw. Uberregionaler Bedeutung in Herrenholz und in
Danischburg nur in einem solchen Umfang ermdglicht werden, wie die oberzentrale Funktion des
Hauptzentrums Innenstadt und die Versorgungsfunktionen der anderen Zentren sowie die wohn-
ortnahe Grundversorgung nachweislich nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

4.  Ziele und Zwecke der Planung

Die Hansestadt Lilbeck strebt mit den Anderungsbebauungsplanen 22.55.09 und 22.55.10 eine
weitere Starkung des Einkaufszentrums CITTI-Park an.

Mit der Aufstellung der Bebauungsplane sollen durch Reduzierung von Verkaufsflachen am
Standort Herrenholz 6 (Anderungsbebauungsplan 22.55.10) zuséatzliche Verkaufsflachen fiir das
Einkaufszentrum CITTI-Park (Anderungsbebauungsplan 22.55.09) ermdglicht sowie die zulassi-
gen Verkaufsflachen fir bestimmte umsatzstarkere Sortimente im Einkaufszentrum erhéht wer-
den.

5. Begriundung der Plandnderungen

Der Anderungsbebauungsplan 22.55.10 soll den 1974 aufgestellten qualifizierten Bebauungsplan
22.55.01 — Gewerbegebiet Herrenholz Sud — &ndern, der hinsichtlich der Art der Nutzung zuletzt
2003 durch den Anderungsbebauungsplan 22.55.05 geandert wurde. Bereits mit dem Bebauungs-
plan 22.55.02 wurde die Art der baulichen Nutzung geandert: Aus dem im Bebauungsplan
22.55.01 festgesetzten Gewerbegebiet wurde ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Grol3-
flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe". Der Bebauungsplan 22.55.05 hat
die Nutzungsart aus dem Bebauungsplan 22.55.02 Glbernommen.

Der hiermit aufzustellende Anderungsbebauungsplan 22.55.10 soll den Anderungsbebauungs-
plan 22.55.05 von 2003 aufheben und ersetzen. Da mit der Aufhebung des Bebauungsplanes
22.55.05 in seinen Geltungsbereich die Festsetzungen zur Art der Nutzung des vorangehenden
Anderungsbebauungsplanes 22.55.02 von 1998 wiederaufleben wiirden, wird der aufzustellende
Bebauungsplan 22.55.10 dariiber hinaus auch das AulRerkrafttreten der betreffenden Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes 22.55.02 zum Inhalt haben.
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Soweit der Anderungsbebauungsplan 22.55.10 keine Anderungen des Bebauungsplanes
22.55.01 vorsieht, behalten samtliche Festsetzungen des Bebauungsplanes 22.55.01, insbeson-
dere zum Malf3 der baulichen Nutzung, unveréandert ihre Gltigkeit.

5.1 Kiinftige Entwicklung und Nutzung

Der Bebauungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung ein Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung "Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe" fest, da sich an den
zulassigen Nutzungen im Plangeltungsbereich gegeniiber den bisherigen Bebauungsplanen
22.55.02 und 22.55.05 nur die Verkaufsflachen fir Bekleidung &ndern werden und die zulassigen
Sortimente an die Liibecker Sortimentsliste aus dem Einzelhandelszentren- und Nahversorgungs-
konzept aus 2011 angepasst werden. Weitere Nutzungsanderungen sind nicht vorgesehen.

Vom Standort Herrenholz 6 werden 1.300 m?2 Verkaufsflache fur Bekleidung in das Einkaufszent-
rum CITTI-Park verlagert. Da ungeachtet des neu zu schaffenden Planungsrechts der Bestands-
schutz fiir die genehmigte Verkaufsflache fur Bekleidung auf 4.269,5 m2 fortbesteht, ist der Eigen-
timer des Standortes Herrenholz 6 bereit, per Vertrag auf die Nutzung der im ersten Oberge-
schoss genehmigten Verkaufsflache von 1.173,34 m2 zu verzichten. Der Vertrag zwischen der
Eigentimerin des CITTI-Parks, der Hansestadt Liibeck und der Eigentiimerin des Standortes Her-
renholz 6 wurde im November 2016 unterzeichnet.

Mit der Verlagerung von 1.300 m2 des Sortiments Bekleidung erfolgt eine Starkung des Einkaufs-
zentrums CITTI-Park. Das Sortiment "Bekleidung" soll im Einkaufszentrum dabei insgesamt um
1.600 m? Verkaufsflache erhoht werden. Die zusétzlichen 300 m? Verkaufsflache fir Bekleidung
ergeben sich durch Tausch gegen umsatzschwéchere Sortimente am Standort Einkaufszentrum.
Die Gesamtverkaufsflache des Einkaufszentrums erhoht sich um 1.300 m2 von 34.300 m? auf
35.600 m2. Als Ausgleich reduziert sich die Verkaufsflaiche im Plangeltungsbereich des Ande-
rungsbebauungsplanes 22.55.10 um 1.300 m2 von 4.500 am auf 3.200 m2. Die Verkaufsflache am
Sonderstandort regionaler Bedeutung Buntekuh-Herrenholz wird zwar insgesamt nicht verandert,
jedoch wird das Sortiment Bekleidung im weiterhin wachsenden Einkaufszentrum CITTI-Park eine
weitaus hohere Flachenproduktivitat generieren als am Solitarstandort CB Mode.

5.2 Priifung der raumordnerischen und stadtebaulichen Vertraglichkeit

Die unter der Ziffer 5.1 beschriebene vorgesehene Verlagerung der Verkaufsflache fiir Bekleidung
in Hohe von 1.300 m2 ist durch die Vertraglichkeitsuntersuchungen des Biros Dr. Lademann &
Partner zu den stadtebaulichen/raumordnerischen Auswirkungen u.a. der geplanten Erweiterung
des Einkaufszentrums CITTI-Park um die 1.300 m? legitimiert. Diese Grundlagen werden im Fol-
genden erlautert.

5.2.1 Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzept

Im Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzept der Hansestadt Liibeck aus 2011 sind der
Standort des Einkaufszentrums CITTI-Park (B-Plan 22.55.09) und der Standort Herrenholz 6 im
Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes 22.55.10 zusammen als "Sonderstandort regionaler
Bedeutung" definiert. Dieser Standort ist zwar kein zentraler Versorgungsbereich, dennoch kén-
nen hier unter bestimmten Voraussetzungen auch Einzelhandelsbetriebe mit zentren- bzw. nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment zugelassen werden.

Um eine fundierte Grundlage fir die Bewertung des Zustandes der Innenstadt zu erhalten, hat die
Hansestadt Libeck 2013 die vom Buro Dr. Lademann & Partner erarbeitete Untersuchung "Ein-
zelhandelsmonitoring fur die Libecker Innenstadt. Einzelhandelsentwicklung 2009 bis 2013" vor-
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gelegt. Gemal Beschluss der Blirgerschaft in 2014 kann entgegen der Empfehlung der Verwal-
tung, bis zum nachsten Monitoring keine weiteren zentrenrelevanten Verkaufsflachen auf3erhalb
der Innenstadt zuzulassen, unter der Bedingung abgewichen werden, wenn am selben oder an
anderen nicht-integrierten Standorten, wie z.B. am Sonderstandort regionaler Bedeutung, Einzel-
handelsflachen in mindestens der gleichen Grol3e wegfallen (Erganzungsantrag zu TOP 8.1/ VO
2014 / 00803 Einzelhandelsmonitoring / Sitzung der Birgerschaft der Hansestadt Libeck am
26.06.2014). Diese Bedingung ist mit den vorliegend geplanten Anderungen in den B-Planen
22.55.09 und 22.55.10 als erfillt zu beurteilen.

5.2.2 Vertraglichkeitsgutachten zu den stadtebaulichen / raumordnerischen Auswirkungen

Die folgenden Ausfiihrungen sind dem Vertraglichkeitsgutachten des Biiros Dr. Lademann & Part-
ner GmbH mit Stand April 2015 entnommen (Quelle siehe Ziffer 8.3):

Aufgabenstellung

Die mit dem B-Plan 22.55.09 angestrebte Flexibilisierung des Baurechts wird die im B-Plan
22.55.08 festgesetzte Gesamtverkaufsflache des Einkaufszentrums um das vom Standort Her-
renholz 6 Gbertragende Flachenkontingent in Hohe von 1.300 m? Giberschreiten. Fir den gesamten
Sonderstandort Herrenholz soll die Flexibilisierung des Baurechts jedoch flachenneutral zu bewer-
ten sein. Der Prifumfang fur das Vertraglichkeitsgutachten vom Gutachter Dr. Lademann & Part-
ner GmbH bezog sich somit u.a. auch auf folgende Fragestellung:

e Ist der mit der Ubertragung des Flachenkontingents vom Standort Herrenholz 6 in Richtung des
Einkaufszentrums umsatzwirksame Attraktivitatszuwachs der Flachen vertraglich?

Fazit und gutachterliche Empfehlung

Auf Basis der Ergebnisse eines Vertraglichkeitsgutachtens des Gutachters Dr. Lademann & Part-
ner GmbH aus 2011 wurde zum Ende des Jahres 2013 der B-Plan 22.55.08 beschlossen, der
eine Erweiterung des Einkaufszentrums um bis zu 8.600 m?2 Verkaufsflache ermdglicht. Die Ge-
samtverkaufsflachenobergrenze des Einkaufszentrums ist im B-Plan 22.55.08 auf 34.300 m? fest-
gesetzt.

Im Zuge der Flexibilisierung des Baurechts soll die Gesamtverkaufsflachenobergrenze des Ein-
kaufszentrums im B-Plan 22.55.09 von 34.300 m? auf 35.600 m? erhoht werden. Da die Erhéhung
um 1.300 m2 Verkaufsflache aus der Ubertragung von Flachen vom benachbarten Standort Her-
renholz 6 (B-Plan 22.55.10) resultiert, wird sich die Gesamtverkaufsflache am Sonderstandort Her-
renholz mit den angestrebten Flexibilisierungen nicht erhdéhen.

Da die urspriingliche Erweiterung des Einkaufszentrums aus dem B-Plan 22.55.08 zeitgleich mit
den aus der Flexibilisierung des Baurechts aus dem B-Plan 22.55.09 resultierenden Maf3hahmen
umgesetzt werden soll, ist das vorliegende Vertraglichkeitsgutachten jedoch auf das Gesamtvor-
haben (genehmigte Erweiterung + Flexibilisierung des Baurechts) abzustellen gewesen. Dabei
sind auch die sich verandernden Rahmenbedingungen gegeniber der Situation in dem Gutachten
aus 2011 bertcksichtigt worden. Neben der veranderten Angebots- und Nachfragesituation ist
dies vor allem der bereits erfolgte Markteintritt des IKEA-Projekts in Lubeck-Danischburg (Einrich-
tungshaus, Baumarkt und Shopping-Center) sowie der Rickkauf der Flachen in Genin Sud durch
die KWL und die damit verbundene Riickabwicklung des Baurechts fur Einzelhandelsnutzungen.
Dies erhoht grundsatzlich den Spielraum fir Verkaufsflachenentwicklungen an den legitimierten
Sonderstandorten Herrenholz und Danischburg.

Gleichwohl wurde bei der Bewertung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen eine Vorbelastung
des Bestandseinzelhandels durch die Umsetzung des IKEA-Projekts in Danischburg berticksich-
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tigt. Die Gutachter haben sich daher nicht an dem von der Rechtsprechung zitierten 10%-Schwel-
lenwert als Indikator fur mehr als unwesentliche Auswirkungen orientiert, sondern einen deutlich
sensibleren Bewertungsmalstab angelegt, bei dem davon ausgegangen wurde, dass bereits ab
etwa 5% Umsatzumverteilung stadtebaulich/raumordnerisch relevante Wirkungen eintreten kon-
nen.

Den Ergebnissen der Wirkungsanalyse wurde im Gutachten vorangestellt, dass die bereits geneh-
migte Erweiterung des Einkaufszentrums von den Gutachtern nicht in Frage zu stellen ist. Viel-
mehr ging es bei der Vertraglichkeitsprifung darum, herauszuarbeiten, ob die Wirkungen der Er-
weiterung in Verbindung mit den angestrebten Flexibilisierungen Grofienordnungen erreichen, die
in negative stadtebauliche/raumordnerische Folgewirkungen umschlagen kdnnen.

Die Gutachter kommen zu dem Ergebnis, dass von der geplanten Erweiterung (bereits geneh-
migte Erweiterung + angestrebte Flexibilisierungen) keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen
auf die bestehenden Strukturen zu erwarten sind. In den meisten Vorhabensortimenten ist zwar
eine Vorbelastung durch die kiirzlich erfolgte Realisierung von IKEA/LUV zu berlicksichtigen ge-
wesen. In den zentrenprdgenden Sortimenten (insbesondere bei Bekleidung/Schuhen/Acces-
soires) liegen die Umsatzumverteilungsquoten aus der Erweiterung des Einkaufszentrums jedoch
auch bei einer Worst-case-Betrachtung noch unterhalb von 5%. Die wichtigsten Magnetbetriebe —
sowohl in der Lubecker Innenstadt als auch in den Stadtteilzentren und Umlandzentren — werden
dabei nicht ibermaRig belastet. Auch unter Berlicksichtigung der durch IKEA/LUV induzierten Wir-
kungen auf den bestehenden Einzelhandel, kann daher ein Umschlagen der absatzwirtschaftli-
chen Auswirkungen in stadtebauliche/raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionssto-
rung der zentralen Versorgungsbereiche weitgehend ausgeschlossen werden.

Damit wird das Vorhaben auch den landesplanerischen Bestimmungen gerecht. Ein Verstol3 ge-
gen das Beeintrachtigungsverbot liegt nicht vor. Dem Konzentrations- sowie dem Kongruenzgebot
wird ebenfalls entsprochen und auch die Ausnahmetatbesténde fiir das Integrationsgebot sind
erfullt. Beim Einkaufszentrum am Sonderstandort Herrenholz handelt es sich zudem um einen seit
vielen Jahren etablierten Einzelhandelsstandort, der im Nahversorgungs- und Zentrenkonzept der
Hansestadt Libeck als Sonderstandort Herrenholz mit regionaler Bedeutung definiert ist und
grundsatzlich auch fiir nahversorgungs- und zentrenrelevante Verkaufsflachen in Frage kommt.
Mit Herrenholz und Déanischburg verfugt die Hansestadt Libeck tber zwei legitimierte Sonder-
standorte, die inshesondere im Zusammenspiel mit der Innenstadt arbeitsteilig auf das Gesamt-
profil des Lubecker Einzelhandels einzahlen und zentralitatsbildend wirken.

Zusammenfassend kommen die Gutachter hinsichtlich der angestrebten Flexibilisierungen u.a.
auch zu folgendem Ergebnis und entsprechenden Empfehlungen:

e Die Ubertragung von 1.300 m? Verkaufsflache im Segment Bekleidung/Schuhe/Accessoires
vom benachbarten Standort Herrenholz 6 in das Einkaufszentrum sollte nur unter der Maf3gabe
erfolgen, dass der Standort Herrenholz 6 mit einer entsprechenden Reduzierung der dort zu-
lassigen Verkaufsflachenobergrenze tberplant wird.

5.2.3 Resilimee zur raumordnerischen und stadtebaulichen Vertraglichkeit

Die geplante Starkung des Einkaufszentrums CITTI-Park wird gemaf Gutachten als stadtebaulich
und raumordnerisch vertraglich eingestuft, wenn der Standort Herrenholz 6 mit einer entsprechen-
den Reduzierung der dort zulassigen Verkaufsflichenobergrenze fur das Segment Beklei-
dung/Schuhe/Accessoires Uberplant wird.

Der Bebauungsplan 22.55.10 wird auf der Grundlage dieses Erfordernisses aufgestellt. Die sich
daraus ergebenden Anderungen sind in Ziffer 5.1 im Einzelnen dargelegt. Parallel dazu erfolgt im
Einkaufszentrum CITTI-Park tber eine Aufstellung des Bebauungsplanes 22.55.09 eine Erhdhung
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der Verkaufsflachenobergrenzen fiir das Segment Bekleidung/Schuhe/Accessoires um gesamt
1.600 m?, davon 1.300 m? durch Verlagerung vom Standort CB Mode.

5.3 Verkehr

In einer verkehrstechnischen Untersuchung ermittelte das Ingenieurbtiro Masuch+Olbrisch 2016
(Quelle siehe Zziffer 8.3) auf der Basis aktueller Verkehrsdaten fir das an das Einkaufszentrum
CITTI-Park angrenzende Strafl3ennetz sowie fur die Bebauungsplane 22.55.09, 22.55.10, 22.53.09
und 22.57.00 auf der Basis einer Verkehrsprognose, ob das angrenzende Stral3ennetz ausrei-
chend leistungsfahig ist, um die kiinftig zu erwartenden Verkehrsbelastungen aufzunehmen.

Im Ergebnis stellen die Gutachter fest, dass an normalen Werktagen die aus der Attraktivitatsstei-
gerung des Einkaufszentrums und die durch die anderen beriicksichtigten Nutzungsanderungen
insgesamt zu erwartenden Mehrverkehre im direkten und weiteren Umfeld des Einkaufszentrums
CITTI-Park unter Berucksichtigung der vorhandenen, in den letzten Jahren optimierten Knoten-
punktstrukturen leistungsgerecht abgewickelt werden.

Die in den letzten Jahren umgesetzten Ausbaumaf3nahmen im Padeliigger Weg und im Herren-
holz sowie in den Anbindungen des Einkaufszentrums CITTI-Park sind ausreichend, um auch
nach Realisierung aller im Umfeld geplanter Entwicklungen eine leistungsgerechte Verkehrsab-
wicklung sicherzustellen.

Zusatzliche Maflinahmen zur Sicherung einer leistungsfahigen Verkehrsabwicklung der aus den
0.g. Bebauungsplanen zu erwartenden Neuverkehre sind daher nicht erforderlich.

5.4 Immissionsschutz

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurden vom Ingenieurbiiro LAIRM CONSULT
2016 (Quelle siehe Ziffer 8.3) die Auswirkungen der Veranderungen in der Sortimentsliste und der
Erhéhung der Verkaufsflachen fur Bekleidung um 1.300 m?2 im Bebauungsplan 22.55.09 aufge-
zeigt und bewertet. Dabei wurden die Veranderungen der Belastungen aus Gewerbeldrm und
Verkehrslarm getrennt ermittelt.

Durch die Verlagerung der 1.300 m? Verkaufsflache fur Bekleidung und die weiteren Starkungs-
malnahmen ergeben sich weder im Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes 22.55.10 noch in
der Nachbarschaft zusatzliche Belastungen aus Gewerbelarm und Verkehrslarm.

6. Auswirkungen auf ausgeiibte und zuldassige Nutzungen

Da die Zulassigkeit eines Einzelhandelsbetriebs im Plangeltungsbereich des B-Plans 22.55.05 von
2003 bereits langer als sieben Jahre besteht, sind entschadigungsrechtliche Forderungen, die mit
der Einschrankung der Einzelhandelsnutzungen begriindet werden kénnen, gemafl § 42 (3)
BauGB da ausgeschlossen, wo diese Nutzung in den letzten sieben Jahren nicht ausgetibt wurde.

Im Plangebiet am Standort CB Mode wird die zuldssige Nutzung jedoch ausgetibt. Durch die vor-
gesehene Einschrankung der bislang zulassigen Verkaufsflache fir Bekleidung kénnen somit Ent-
schadigungsforderungen nach § 42 (3) BauGB begriindet werden.

Die vorgesehenen Festsetzungen fiihren zur Anderung der bisher zulassigen Nutzung. Daher ent-
stehen Entschadigungsanspriiche gemaR § 42 Baugesetzbuch "Entschadigung bei Anderung o-
der Aufhebung einer zulassigen Nutzung". Nach § 42 (1) BauGB kann der Eigentimer eine ange-
messene Entschadigung verlangen, wenn die zulassige Nutzung aufgehoben oder gedndert wird
und dadurch eine nicht nur unwesentliche Wertminderung des Grundstiicks eintritt.
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Dass durch die Planung ein Entschadigungsanspruch ausgeltst wird, ist sowohl der Stadt, dem
von der Einschrankung betroffenen Nutzungsberechtigten als auch dem durch die Verlagerung
beglnstigten Nutzungsberechtigten bekannt. Um die Stadt von Entschadigungsforderungen frei
zu halten, haben die drei Parteien einen Vertrag geschlossen.

7. Finanzielle Auswirkungen

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

8.  Verfahren, Rechtsgrundlagen und Fachgutachten

8.1 Verfahrensiibersicht

Aufstellungsbeschluss

Der Bauausschuss der Hansestadt Lubeck hat am 19.01.2015 die Aufstellung der Bebauungs-
plane 22.55.09 und 22.55.10 beschlossen.

Aufstellung im beschleunigten Verfahren

Die Aufstellung des Anderungsbebauungsplanes 22.55.10 erfolgt im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB. Fiir den Anderungsbebauungsplan 22.55.10 kann das beschleunigte Verfah-
ren angewendet werden, da die geplanten Anderungen die bisher festgesetzten Grundflachen, die
uber 20.000 m? liegen, nicht verandern, sondern lediglich die Nutzungsart neu geregelt werden
soll.

Damit konnten fiir dieses Anderungsverfahren die folgenden Vereinfachungen nach § 13a Abs. 2
BauGB Anwendung finden:

e Verzicht auf die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, den Umweltbericht nach § 2a BauGB,

e Verzicht auf die Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Infor-
mationen verfligbar sind, und

¢ Verzicht die zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB.

Auch die Vorschriften tiber die Uberwachung (Monitoring gemaf § 4c BauGB) sind nicht anzu-
wenden.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Die Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 20.04.2015 bis einschlieRlich 04.05.2015 durch Aushang
in den Raumen des Fachbereichs Planen und Bauen der Hansestadt Libeck, Bereich Stadtpla-
nung und Bauordnung sowie in zwei Erdrterungsveranstaltungen (am 23.04.2015 im i-Punkt / Fo-
yer (Erdgeschoss) und am 28.04.2015 im Cloudsters Uber die Ziele und Zwecke der Planung und
deren voraussichtlichen Auswirkungen unterrichtet. Wahrend der Aushangzeit sowie in der Eror-
terungsveranstaltung bestand zugleich Gelegenheit zur AuRerung und Erdrterung.Die wahrend
des Aushangs in der Bauverwaltung von Biirgern zu den Planungen fir das Herrenholz-Einkaufs-
zentrum gestellten Fragen und vorgebrachten kritischen AuRerungen bezogen sich vor allem auf
die Untersuchungsbefunde zur Angebotssituation und auf die Wirkungsprognosen des Vertrag-
lichkeitsgutachtens der Einzelhandelsgutachter Dr. Lademann & Partner vom April 2015. Einige
AuRerungen bezogen sich auch auf das Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept der Hanse-
stadt Lubeck mit Stand April 2011, hier insbesondere auf die Einhaltung des Leitsatzes 2 im Tell
D des Konzeptes.

Entwurf zur 6ffentlichen Auslegung geman § 3 Abs. 2 und
zur Behordenbeteiligung gemaf § 4 Abs. 2 BauGB / Stand: 20.01.2017 13



Begriindung Bebauungsplan 22.55.10 - Anderung Bebauungsplan 22.55.01 - Gewerbegebiet Herrenholz Siid

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gingen 12 Stellungnahmen - iiber-
wiegend von Einzelhéndlern in der Innenstadt und in den Stadtteilzentren - zu der beabsich-
tigten Starkung des Einkaufszentrums CITTI-Park ein. Die Stellungnahmen beurteilten die
Ziele der eingeleiteten Bebauungsplanverfahren als schéadlich fiur die ohnehin stark ge-
schwéchte Innenstadt und die bestehenden Stadtteilzentren. Die Kiritik erstreckte sich bis hin
zu nicht auszuschlieRenden Geschaftsaufgaben, sollte die Hansestadt Liubeck die Verfahren
zum Abschluss fuhren.

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange geméanR § 4 Abs.
1 BauGB

Nach der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sind die Behdrden und sonstigen Trager offent-
licher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung bertihrt werden kénnen, mit Schrei-
ben vom 20.07.2016 zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 12.08.2016 aufgefordert wor-
den.

Anderung der Planung nach den frilhzeitigen Beteiligungsverfahren

Nach Durchfiihrung der frihzeitigen Beteiligungsverfahren ergaben sich aufgrund der Anre-
gungen, Bedenken und Hinweise aus der Offentlichkeit sowie von den Behdrden und sonsti-
gen Tragern 6ffentlicher Belange keine Anderungen im Teil A - Planzeichnung und in der Be-
grindung. Im Teil B - Text des Bebauungsplanes 22.55.10 wurden redaktionelle Anderungen
vorgenommen.

Planungsanzeige gemaf § 16 (1) Landesplanungsgesetz

Der Abteilung Landesplanung des Innenministeriums des Landes Schleswig-Holstein wurde die
Planung mit Schreiben vom 31.07.2015 angezeigt. In der Stellungnahme vom 25.01.2016 nimmt
die Landesplanungsbehérde wie folgt Stellung.

Bezuglich des Beeintrachtigungsverbotes nach Ziffer 2.8 Abs. 4 LEP 2010 werden die Ergebnisse
des Vertraglichkeitsgutachtens vom 14. April 2015 und dessen Erganzung vom 04. September
2015 zur Kenntnis genommen. Das gilt insbesondere beziiglich der Feststellung, dass ein Um-
schlagen absatzwirtschatftlicher Auswirkungen in stadtebauliche/raumordnerische Wirkungen in
Form einer Funktionsstdrung Zentraler Versorgungsbereiche der Hansestadt Lilbeck und benach-
barter Zentraler Orte weitgehend ausgeschlossen werden kénne.

Vor diesem Hintergrund bestehen gegen die Aufstellung der Bebauungsplane Nr. 22.55.09 und
22.55.10 keine grundséatzlichen Bedenken, soweit die Planungsabsicht verfolgt wird, die bisher im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 22.55.08 zulassige Gesamtverkaufsfliche des Ein-
kaufszentrums CITTI-Park um bis zu 1.300 m?fiir das zentrenrelevante Sortiment Bekleidung zu
Lasten einer entsprechenden Reduzierung der bisher im Geltungsbereich der benachbarten Be-
bauungsplane Nr. 22.55.01 bzw. 22.55.05 geltenden zulassigen Verkaufsflache fir das zentren-
relevante Sortiment Textilien zu erweitern.

8.2 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BG BI. | S.
2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1748).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI.
| S. 1548).

Landesbauordnung fir das Land Schleswig-Holstein (LBO) vom 22. Januar 2009, zuletzt ge-
andert durch Artikel 1 Gesetz vom 14. Juni 2016 (GVOBI. S. 369).
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8.3 Fachgutachten

Hansestadt Libeck 2011: Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzept. Fachbe-
reich Planen und Bauen. LUbeck plant und baut. Heft 105 / April 2011

Dr. Lademann & Partner 2013: Einzelhandelsmonitoring flr die Libecker Innenstadt. Ein-
zelhandelsentwicklung 2009 bis 2013. Im Auftrag der Hansestadt Lubeck, Bereich Stadtpla-
nung. Juni 2013

Dr. Lademann und Partner GmbH 2015: Der Citti-Park in der Hansestadt Libeck als Ein-
zelhandelsstandort. Vertraglichkeitsgutachten zu den stadtebaulichen/raumordnerischen
Auswirkungen. Im Auftrag der KWL GmbH. April 2015.

Dr. Lademann und Partner GmbH 2015: Ergdnzende gutachterliche Stellungnahme zum Ver-
traglichkeitsgutachten vom April 2015 zur geplanten Erweiterung des Citti-Parks Libeck. Im
Auftrag der KWL GmbH. September 2015.

Lairm Consult GmbH 2016: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 22.55.09
der Hansestadt Lubeck. Im Auftrag der CITTI Handelsgesellschaft mbH & Co. KG. April 2016.

Masuch+Olbrisch Ingenieurgesellschaft fur das Bauwesen mbH 2016: B-Plane 22.55.09 und
22.55.10 Hansestadt Libeck. Verkehrstechnische Untersuchung. Im Auftrag der CITTI Han-
delsgesellschaft mbH & Co. KG. November 2016.

Libeck, den 20.01.2017
Fachbereich 5, Bereich Stadtplanung und Bauordnung, 5.610.3
in Zusammenarbeit mit dem Biro PROKOM, Lubeck
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