BEGRUNDUNG
(8§ 9 (8) BauGB)

zum Bebauungsplan 04.09.00 - Steinrader Weg/ZiegelstraBBe -

Teilbereich 11

Fassung vom 21.08.1995

Ubersichtsplan
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_ dringenden Wohnbedarf (GeschoBwohnungsbau) in Libeck bereitzustellen

Stidtebauliche Vergleichswerte

Flachenwerte

Bebauungsplangebiet ca. 0,68 ha, davon
Mischgebiete ca. 0,55 ha
Verkehrsflachen ca. 0,13 ha
Plangebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Stadtteil Liibeck St.
Lorenz Nord, Gemarkung St. Lorenz, Flur 15 und umfaBt folgende Flurstiicke:
46/8, 48/2, 266/29 tlw., 1060/45, 1061/45, 1062/45, 1063/45 und 1233/62,
1286/62 tiw., 46/9 tlw..

Stadtebauliche Ausgangssituation

Bisherige Entwicklung und Nutzung

Bis in die Mitte des 19. Jahrhunderts befanden sich im Bereich der heutigen Vor-
stadt St. Lorenz landwirtschaftliche Nutzflachen, Gartnereien und Ziegeleien mit
ihren Abbauflachen. Ein groRBes Gelande im Bereich des heutigen Bahngelédndes bis
hin zur Spielplatzflache éstlich des Friedhofs wurde von den Rethteichen, einer
Ruckstauflache fir das Mhlenwasser, eingenommen. Konzentrierte Ansatze einer
Bebauung setzten erst nach Beseitigung der Torsperre (1864} ein.

Bisherige Festsetzungen
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind bisher keine Festsetzungen getrof-
fen worden.

Planungsgrundsétze

AnlaR, Ziel und Zweck der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte zunachst ungeteilt. Es war insbe-
sondere das Ziel des Bebauungsplanes, durch die Ausweisung eines Wohngebietes
auf einer ehemaligen Gartnereiflache (im Teilbereich 1) den Bau von Geschollwoh-
nungen zu ermdglichen. Gleichzeitig sollte die stadtebauliche Ordnung in den der
Gartnereiflache benachbarten Bereichen gesichert werden. Zu diesem Randbereich
gehort die vorliegende Teilflache ll.

Entwicklung aus anderen Planungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind aus den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes der Hansestadt Liibeck, der am 07.09.1989 von der Birgerschaft
beschlossen, am 17.08.1990 durch den Innenminister des Landes genehmigt
wurde und am 08.10.1990 in Kraft trat, entwickelt worden; der
Flachennutzungsplan ist zur Zeit giiltig in der Fassung seiner 15. Anderung vom
13.03.1995.

Inhalt der Planung

Kinftige bauliche Entwicklung und Nutzung
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ermdglichen begrenzte Erwetterungsmo_ >
lichkeiten flr Mischgebietsbebauungen. :
Der Bebauungsplan wird im wesentlichen aufgesteilt, um Flachen fur den




5.2

5.3

5.4

5.5

In den Baugebieten sind Spielhallen nur ausnahmsweise und nicht im Erdgeschol?
zuldssig, um negativen Auswirkungen auf den Bebauungsplanbereich zu vermei-
den. Der Bereich ZOB/Hauptbahnhof soll wegen seiner Lagegunst oberzentrale
Versorgungsfunktionen Ubernehmen. Stadtplanerisches Ziel ist es, eine auf die
Standortvorteile ausgerichtete, qualitdtvolle Gewerbe- und Dienstleistungsstruktur
zu fordern. Die Ansiedlung von Spielhallen widerspricht diesem Ziel. Der Ausschiuld
von Spielhallen aus der Erdgeschofzone soll einen zuséatzlichen Schutz der fir die
Geschéaftsflachen und stadtgestalterisch wertvollen und wichtigen
Schaufensterzonen bewirken.

Die Obergrenze der gemaR Baunutzungsverordnung zulassigen Grund- oder Ge-
schoRflachenzahlen wird zum Teil Giberschritten. Die Uberschreitung ist im Hinblick
auf den Bestand und die zentrale Lage (Ndhe Hauptbahnhof und ZOB) gerechtfer-
tigt. Ausreichende Belichtungs- und Besonnungsverhéltnisse kénnen gewahrleistet
werden. Angesichts der relativ geringen Gréf3e des Baugebietes sind nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt nicht zu erwarten. Ein angemessener Freiflachen-
ausgleich ist durch die direkt angrenzende Griinflache des Friedhofs gegeben.

ErschlieBung

Die im Bebauungsplan 04.09.00, Teilbereich |, ausgewiesene Stralle 635 dient
hauptsachlich der ErschlieBung der riickwartigen Flachen im Teilbereich |. Gleich-
zeitig wird die ErschlieBung des Mischgebietes | (iber diese Stral’e neu geordnet.
Im Zuge der Konkretisierung der Verkehrsplanung ist die Anordnung der Parkplatze
und die Lage der StraRenbegrenzungslinie modifiziert worden. Die Stralle 635 wird
deshalb im Rahmen des Teilbereichs Il erneut Gberplant.

Die Verkehrsflachen im Bereich der Ecke Ziegelstra3e/Fackenburger Allee sollen im
Rahmen eines Umbaus des Knotenpunktes neu geordnet werden.

Parkplatze, Stellplatze

Die erforderlichen Stellplatze sind entsprechend den Festsetzungen des
Bebauungsplanes als offene Stellplatze oder Garagen (innerhalb der Baugrenzen)
oder als Tiefgaragenplatze (innerhalb der Baugrenzen und auf den riickwértigen
Flachen bis zu 3 m zur rickwartigen Grundstlicksgrenze) zuléassig.

Offentliche Parkplatze sind in der ZiegelstraRe und in der Fackenburger Allee vor-
handen.

Ver- und Entsorgungsmaf3nahmen

Die Leitungen fiir Gas, Wasser, Elektrizitdt, Telefon und Mischwasser sind in den
Strallen Fackenburger Allee und Ziegelstral3e vorhanden.

Méglichkeiten der Fernwarmeversorgung sind z. Zt. nicht gegeben.

Umweltschutz - besondere Vorkehrungen

Das Plangebiet wird von den Hauptverkehrsstrallen Fackenburger Allee und der
Ziegelstralle tangiert. Die vorhandene Bebauung (Mischgebietscharakter) an diesen
Strallen im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist durch Larm erheblich vor-
belastet.

Larmbeintrachtigungen kénnen durch die Anordnung von Schlafraumen zur larm-
abgewandten Seite und durch den Einbau von Schallschutzfenstern minimiert wer-
den.

Die tagliche Verkehrsbelastung betragt z. Zt. in der Fackenburger Allee ca. 38.000
KFZ und in der Ziegelstralle ca. 11.500 KFZ. Langfristig ist durch den Bau der



Nordtangente und der vorgesehenen verkehrsordnenden MalBnahmen in der
Innenstadt und zur Innenstadt mit einer zukinftigen Verkehrsbelastung in der
Fackenburger Allee von ca. 35.000 KFZ auszugehen. In der Ziegelstraf3e ist lang-
fristig mit einer taglichen Verkehrsbelastung von 13.000 KFZ zu rechnen.

Daraus errechnet sich gemaR DIN 18005 an der 6stlichen Gebaudefront der Be-
bauung an der Fackenburger Allee ein Beurteilungspegel von 76 dB{A) am Tage
und 68 dB(A) nachts. Der Beurteilungspegel liegt somit im Larmpegelbereich VI
(76-80 dB(A)) der DIN 4109. Der Beurteilungspegel an der nérdlichen Gebaude-
front an der ZiegelstraBe betragt 70 dB(A) am Tage und 62 dB(A) nachts.

Da die Beurteilungspegel die Orientierungswerte der DIN 18005 Uberschreiten,
sind im Bebauungsplan SchallschutzmaBnahmen festgesetzt.

Aufgrund ehemaliger Nutzung werden die Grundstiicke Ziegelstrafse 1 und 3 als

kontaminierte Verdachtsflachen gefihrt. Um die Auswirkungen auf die Planung

abzuschatzen, wurde vom Umweltamt fir den Bebauungsplanbereich 04.09.00
o eine historisch-deskriptive Erfassung sowie eine Gefahrdungsabschatzung in Auf-
@ trag gegeben.

Die Gefédhrdungsabschatzung far den Teilbereich |l des Bebauungsplangebietes
fahrte zu folgenden Ergebnissen:

Im Bereich des Grundstticks ZiegelstraBe 3 und am Rande des Grundstiicks Zie-
gelstrale 1 wurden mit Hilfe von Bodenluftproben geringfiigig erhéhte Werte hin-
sichtlich der Parameter BTEX festgestellt.

Die Untersuchungsergebnisse wiesen keinen weiteren zwingenden Handlungsbe-
darf auf. Ob der vorhandene Boden im Rahmen von Baumal3nahmen auf dem
Grundstlck verbleiben kann, ist mit der Unteren Wasserbehorde der Hansestadt
Ldbeck im Baugenehmigungsverfahren abzustimmen. Grundsétzlich bestehen keine
Bedenken gegen die festgesetzte Nutzung.

5.6 Eingriff in Natur und Landschaft

Der groRte Teil der Bebauungsplanflachen ist bereits heute bebaut oder versiegelt,
) so dal} die Erstellung eines Griinordnungsplanes sowie eine Ausgleichsflachen-
9 , berechnung nicht erforderlich sind.

- 6.  Sicherung der Plandurchfiihrung

6.1 Malnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens
Die Bereitstellung flr die Nutzung zu 6ffentlichen Zwecken festgesetzten, in Pri-
vathand befindlichen Gelandes, soll moglichst durch freihdndigen Erwerb erfolgen.
Hilfsweise kdnnen Enteignungen, Grenzregelungen und Grundstiicksumlegungen
vorgenommen werden. Die vorgesehenen MafRnahmen ergeben sich im einzelnen
aus dem Grundstlicksverzeichnis.

6.2 ErschlieBungs-, Strallenausbau- und Anschiul3beitrége
Zur Deckung des anderweitig nicht gedeckten Aufwandes far die ErschlieBungsan-
lagen werden ErschlieBungs-, StraBenausbau- und AnschluB8beitrage nach den Vor-
schriften des Baugesetzbuches und des Kommunalabgabengesetzes in Verbindung
mit den jeweiligen Satzungen der Hansestadt Libeck erhoben. Es bleibt der Han-
sestadt Libeck unbenommen, die ErschlieRung gemall 8 124 BauGB durch Vertrag
auf einen Dritten zu Ubertragen.



6.3 Schutz von Kulturdenkmalen
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt das Gebédude Ziegelstralte 3, des-
sen Fassade als schutzwtirdig im Sinne des 8 1 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz
(einfache Kulturdenkmale) nach Ermittlungen des Amtes fir Denkmalpflege anzu-
sehen ist.

Im Bebauungsplan ist diese Fassade nachrichtlich tbernommen worden. Die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes unterstlitzen den Erhalt dieses Gebadudes. Darlber
hinaus wird im Einzelfall eine begrenzte Erweiterungsmaoglichkeit angeboten.

Die konkrete Schutzwirdigkeit der Fassade ist zum Zeitpunkt eines Baugesuchs
mit dem Amt far Denkmalpflege und der Gemeinde (Stadtplanungsamt) abzustim-
men.

Die Fassade des Gebaudes ZiegelstraBe 3 ist aus folgenden Griinden als einfaches
Kulturdenkmal anzusehen:

Jugendstilfassade der Gaststatte "Alte Mihle" von 1905-1907, von kinstlerischer
und stadtebaulicher Bedeutung.

- 6.4 Schutz von Bodenkulturdenkmalen
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes besteht die begriindete Vermutung, daf3
sich dort archaologische Kulturdenkmale befinden. So wurde auf dem Grundstiick
ZiegelstraBe 11-13 Keramik vom Neolitikum bis zur frilhen Neuzeit gefunden. Da-
her sollen Erdbewegungen aller Art durch die Grundstlickseigentiimer bzw.
Grundstlicksbesitzer oder ihrer Beauftragten mindestens 2 Monate vor Baubeginn
dem Amt flr Archéaologische Denkmalpflege, Meesenring 8, 23566 Libeck,
schriftlich angezeigt werden.

7. Kosten und Finanzierung

Bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes entstehen Kosten durch die Neuord-
nung der Verkehrsflachen im Bereich der Ecke ZiegelstraBe/Fackenburger Allee

AT

() (Verlegung von FuB- und Radweg sowie Fahrbahn und Ver- und Entsorgungsleitun-
gen).
- Ausbau der Stralle 635 ca. 320.000,-- DM
- Entwésserungstechnische
Innere ErschlieBung ca. 120.000,-- DM
- Gasversorgung ca. 24.000,-- DM
- Wasserversorgung ca. 26.000,-- DM
- Stromversorgung ca. 70.000,-- DM
Summe ca. 560.000,-- DM

Die Gberschlaglich ermittelten Gesamtkosten werden aus Haushaltsmitteln der
Stadt gedeckt.



8. Ubersichtsplan M 1 : 5 000

(siehe Anlage).

Der Senat der Hansestadt Liibeck

Stadtplanungsamt
Libeck, 21.08.1995 In Vertretung Im Auftrag
61 - Stadtplanungsamt
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Grenze des Geltungsbereiches
Mischgebiete

StraBenverkehrsflache
Offentliche Parkplitze





