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Stidtebauliche Vergleichswerte

Flachenwerte

Bebauungsplangebiet ca. 9,75 ha

davon:

Wohngebiete ca. 585ha

Sondergebiete ca. 0,60 ha

Gemeinbedarfsflichen  ca. 0,75 ha

Verkehrsfldchen ca. 0,60 ha

Offentliche Griinflichen ca. 1,95 ha

Private Griinflichen ca. 0,00 ha

Wohnungen ca. 500 o
davon: ca. 400 Neubauwohnungen
Offentliche Parkplitze  ca. 100

Einwohnerzahl ca. 1250

Plangebiet

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Stadtteil St. Lorenz-Nord,
Ortsteil Vorwerk. Es umfafit folgende Flurstiicke: Gemarkung Vorwerk, Flur 3: 4/2,
4/11, 4/12, 4/13, 316/3, 329/4.

Stidtebauliche Ausgangssituation

Das landwirtschaftlich gepriagte Dorf Drogen-Vorwerk kam um 1250 in den Besitz der
Stadt Liibeck. Die spiter angesiedelten Ziegeleien machten den Boden unfruchtbar, auf
den Sandboden wurde anschlieffend Spargel angebaut.

Nach der Jahrhundertwende siedelten sich zahlreiche Industrien in Vorwerk an, z. B.
Farbwerke, Schlachtereien, Metall- und HartguBwerke.

1910 wurde Vorwerk eingemeindet und ist seitdem eine Vorstadt der Hansestadt Lii-
beck. Im Jahre 1914 wurde das Vater-Burwig-Haus, eine Einrichtung der Inneren Mis-
sionen fiir geistig und korperlich Behinderte, nach Vorwerk verlegt. Heute ist aus dem
Heim eine grofie und moderne Pflegeeinrichtung geworden.

Im Jahre 1867 wurde Liibeck preuBischer Militirstandort. Unter den Nationalsozialisten
wurde der Standort Liibeck in militdrischer Hinsicht weiter ausgebaut. Es entstanden
drei Kasernen im Stadtteil Vorwerk: die Travekaserne, die Pionierkaserne und die Cam-
braikaserne. Die Cambraikaserne wurde in der Zeit vom November 1936 bis zum April
1938 fiir eine Panzerabwehrabteilung gebaut. Sie umfate 4 Mannschaftsgebiude und
mehrere Nebengebiude, die als Stiille, Fahrzeughallen und Werkstitten genutzt wurden.
Das Casino wurde im Oktober 1938 nach dem Entwurf des Hamburger Architekten
Walter Ahrendt begonnen und erst nach Kriegsbeginn fertiggestellt.

Die Umgebung des Plangebietes ist geprigt von den Vorwerker Heimen mit ihren teil-

weise landwirtschaftlich genutzten Auflenbereichen im Westen, einer kleinteiligen Ein-
familienhausbebauung im Norden und Nordwesten, die Schwartauer Landstrae (B 207)
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mit Geschosswohnungsbau im Osten und der durch den Bundesgrenzschutz genutzten
Pionierkaserne im Siiden.

Die Cambrai-Kaserne wurde zuletzt von der Bundeswehr als Standortverwaltung und
Kreiswehrersatzamt sowie von der Hansestadt Liibeck und dem Land Schleswig-Hol-
stein als Standort des Katastrophenschutzes genutzt.

Mit Ablauf des Jahres 1995 wurden diese Nutzungen aufgegeben.

Bisherige Festsetzungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind bisher keine Festsetzungen getroffen
worden.

Planungsgrundsiitze

AnlaB, Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan wird im wesentlichen aufgestellt, um Flichen fiir den dringenden
Wohnraumbedarf - GeschoBwohnungen - in Liibeck bereitzustellen. Mit der Freigabe
der Cambraikaserne durch die Bundeswehr wird die Moglichkeit erdffnet, ein Wohn-
raumangebot fiir unterschiedliche Nutzergruppen zu schaffen.

Fiir das Bebauungsplangebiet wurde im Jahre 1994 ein stidtebauliches Gutachterverfah-
ren durchgefiihrt. Die ausgewihlten Entwiirfe der Architekturbiiros Chlumsky-Peters-
Hildebrandt und Petersen + Porksen und Steffens, sind zur Grundlage des Bebauungs-
plans gemacht worden.

Entwicklungen aus anderen Planungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind aus den Darstellungen der 14. Anderung
des Flachennutzungsplanes mit abschlieBendem Beschlufl vom 3. 11. 1994 entwickelt.

Inhalt der Planung

Kiinftige bauliche Entwicklung und Nutzung

Die Nebengebdude im nordlichen Bebauungsplangebiet werden abgerissen. An ihrer
Stelle entstehen im nordwestlichen Teil ein Wohngebiet mit 3-geschossigen Gebéduden
in offener Bauweise ("Waldsiedlung") und im 6stlichen Teil ein Wohngebiet mit 4-5-ge-
schossigen Gebédude ("Kammbebauung").

Im siidlichen Bebauungsplangebiet bleiben das Casinogebdude und die Mannschaftsun-
terkiinfte erhalten. In dem Casino wird ein Biirgerzentrum entstehen, die Mannschafts-
unterkiinfte an der Schwartauer Landstrae werden u.a. durch die Polizei, das Gewerbe-
aufsichtsamt und die Musikhochschule umgenutzt. Die Mannschaftsunterkiinfte an der
Vorwerkerstrale werden zu Wohngebiuden umgebaut.

Im Bereich zwischen Mannschaftsgebduden und Vorwerker Strae entsteht eine 2-ge-
schossige Kettenhausbebauung mit Eigentumshiusern.

Die ehemalige Turnhalle wird abgerissen und durch einen 4-geschossigen Wohnbau er-
setzt.

Zur Deckung des dringenden Bedarfs an Kindertagesstéttenplitzen ist die Schaffung ei-
ner Einrichtung im Bereich des ehemaligen Exerzierplatzes vorgesehen.

Im Bebauungsplanbereich konnen als Folge der Festsetzung von Baulinien die nach § 6
Abs. 4 der Landesbauordnung vorgeschriebenen Tiefen von Abstandsflichen teilweise
nicht eingehalten werden. Die Unterschreitung der Abstandsflichen ist aus stiddtebau-
lichn Griinden gerechtfertigt, um mit einer engstehenden Bebauung parallel zur Schwar-
tauer Landstrale die Verschallung der riickwirtigen Flidchen im Festsetzungsgebiet zu
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minimieren und eine raumwirksame Kante des neuen Baugebietes zu schaffen. Die Zu-
ldssigkeit der Unterschreitung der Tiefe der Abstandsfldchen ist in den textlichen Fest-
setzungen zum Bebauungsplan aufgenommen worden.

ErschlieBung

Die duflere ErschlieBung ist durch die HauptverkehrsstraBen Schwartauer Landstrafle,
Triftstrale und Vorwerker Strafle gewahrleistet. Das Bebauungsplangebiet wird im we-
sentlichen durch erstmalig herzustellende, beitragsfidhige ErschlieBungsstraen von der
Schwartauer LandstraBe, der TriftstraBe und der Vorwerker Strafle erschlossen.

Um eine Durchfahrbarkeit des Gebietes von der Vorwerker Strale zur Schwartauer
Landstral3e zu verhindern, werden die Stichstraen vor dem Casino nur iiber eine Ver-
kehrsfliche mit Sondernutzung fiir Fuiginger verbunden. An diese Verkehrsfliche
schlieBt auch eine weitere offentliche Verkehrsfliiche als FuBweg an, die zwischen
Kammbebauung und Waldsiedlung verlduft und FuBgingern und Rettungsfahrzeugen
vorbehalten wird. Durch diese Fliche ist die Anleiterbarkeit der angrenzenden Gebiude
gewihrleistet. Die Oberflidche soll als wassergebundene Decke ausgebildet werden. Da-
mit wird eine Entzerrung / Verteilung der Verkehrsstrome und eine Beruhigung des zen-
tralen Griinzuges mit dem Biirgerzentrum erreicht. _

Die Gebédude der Waldsiedlung werden iiber StichstraBen im Norden und Westen fiir
den Fahrverkehr, sowie iiber ein FuBwegesystem mit wassergebundenen Oberfliche er-
schlossen.

Die Gebdude der Kammbebauung werden iiber eine parallel zur Schwartauer LandstraBe
verlaufende private Stellplatzanlage erschlossen. Diese Stellplatzanlage und die Tiefga-
ragen im WA2-Gebiet werden iiber eine in der Planzeichnung gekennzeichnete Zufahrt
nordlich der mittleren Gffentlichen Griinfliche direkt von der Schwartauer Landstrafie
erschlossen, da zur Entzerrung der Zufahrtsverkehre die Anfahrbarkeit dieser Anlagen
von der nordlichen dffentlichen Stichstrafie ausgeschlossen werden soll.

Die Gebidude der Kettenhduser werden iiber eine als Sackgasse ausgebildete Privatstra-
Be zwischen den Kettenhédusern und den Mannschaftsunterkiinften erschlossen. Am siid-
lichen Ende der Strafie ist eine Uberfahrt fiir Miillfahrzeuge iiber die Ostlich gelegene
Stellplatzanlage vorgesehen.

Die ehemalige ringférmige Strae um den ehemaligen Exerzierplatz wird auf der Ost-
und Siidseite in die 6ffentliche Griinfldche integriert und dient nur auf der Westseite als
private Stellplatzanlage der ErschlieBung des allgemeinen Wohngebiets 4.

Durch die Ausweisung eines Fahrrechts zugunsten des SO2 - soziale und kulturelle Ein-
richtungen und Wohnen - Gebietes und der Gemeinbedarfsfliche (Polizei und Gewerbe-
aufsichtsamt) auf Teilflichen der ehemaligen Ostlichen RingstraBe - die Zufahrt zu die-
sen Flidchen erfolgt iiber die Stellplatzanlagen siidlich bzw nérdlich der Gebdude - wird
eine angemessene Erreichbarkeit der vorhandenen Gebéude fiir Rettungs- und Anliefe-
rungsverkehr gewihrleistet.

Parkplitze, Stellplétze

Die erforderlichen Stellplitze werden auf den Privatgrundstiicken, im Bereich der
Kammbebauung zum Teil in Tiefgaragen untergebracht. Die iibrigen Stellplitze sind
oberirdisch an den privaten StraBen in rdumlicher Nidhe zu den Wohnungen vorgesehen.
Die offentlichen Stellplitze sind an den StichstraBen von der Schwartauer LandstraBe,
der TriftstraBe und der Vorwerker StraBe vorgesehen.

Fiir Noteinsatzfahrzeuge der Polizei und fiir die Feuerwehr kann von der Stellplatzanla-
ge der Gemeinbedarfsfliche (Polizei und Gewerbeaufsicht) an der Schwartauer Land-
strae eine Uberfahrt zur Schwartauer LandstraBe angelegt werden.

Ver- und Entsorgungsmafnahmen

Die Leitungen fiir Wasser, Elektrizitit, Telefon sowie Schmutz- und Regenwasser sind
in der Schwartauer Landstrale vorhanden. Die Versorgung der Neubaugebiete mit Was-
ser, Elektrizitit, Fernwérme und Telefon ist vorgesehen.



R
iy

5.5

5.6

5.6.1

Eingriff in Natur und Landschaft, Griinflichen und Bepflanzung

Die Umnutzung des Kasernengeldndes in der vorliegenden Form ist insbesondere auch
nach der Intention des Bundes- und Landesnaturschutzgesetzes zu begriillen - Fliachenre-
cycling vor Inanspruchnahme weiterer Auflenbereichsgrundstiicke.

Gemal der gesetzlichen Anforderungen zur Beriicksichtigung von Natur und Landschaft
im Bebauungsplanverfahren ist die vorhandene Griinsituation ermittelt und die Durch-
grinung des Neubaugebietes im Rahmen eines Griinordnungsplanes parallel zum Be-
bauungsplanverfahren durch das Landschaftsbiiro Kiihlert entwickelt worden. Die we-
sentlichen Inhalte des Griinordnungsplanes sind im Plan und in den textlichen Festset-
zungen zum Bebauungsplan eingeflossen.

Neben dem iiberwiegenden Erhalt der Geholze bzw. Ausgleichsfestsetzungen innerhalb
des Baugebietes sind in Abstimmung mit der UNB und den Bautrigern das im Plange-
biet nicht ausgleichbare Restdefizit durch Anpflanzungen von Bdumen auf Baugrund-
stiicken in der ndheren Umgebung, die im Eigentum der hier bauenden Wohnungsbau-
unternechmen stehen und dafiir zur Verfiigung stehen, kompensiert. Diese Ausgleichs-
mafBnahmen auBerhalb des Plangebietes werden im Rahmen der erforderlichen Fallge-
nehmigungen gemif der Baumschutzverordnung der Hansestadt Liibeck festgesetzt und
abgesichert. Damit wird gleichzeitig eine bessere Durchgriinung bereits bestehender
Wohngebiete in der ndheren Umgebung erreicht.

Insgesamt wird damit unter Beriicksichtigung der Umnutzung der vorhandenen Kaser-
nenanlage, Flachenrecycling, der Nutzung vorhandener duferer technischer und sozialer
Infrastruktur und Versorgungseinrichtungen mit der vorliegenden Ausweisung eine an-
gemessene Eingriffs- und Ausgleichsregelung erreicht.

Innerhalb der offentlichen Griinfldche auf dem ehemaligen Exerzierplatz ist die Anlage
eines Ballspielplatzes an Stelle des vorhandenen Stellplatzes vorgesehen.

Innerhalb der 6ffentlichen Griinfliche nordlich des Casinos sowie zwischen Waldsied-
lung und Kammbebauung ist jeweils ein baugebietsspezifischer Kinderspielplatz (fiir 6-
12 jahrige Kinder) festgesetzt.

Die Kurzfassung des Griinordnungsplanes ist Anlage zur Begriindung.

Umweltschutz - besondere Vorkehrungen

Larmimmissionen

Das Plangebiet wird von der BundesstraBe B 207 - Schwartauer Landstralle - tangiert.
Die zukiinftige Bebauung an dieser StraBe im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes
wird durch Larm belastet.

Larmbeeintrachtigungen kénnen durch die Anordnung von Aufenthaltsrdumen zur ldrm-
abgewandten Seite und durch den Einbau von Schallschutzfenstern minimiert werden.
Die tigliche Verkehrsbelastung betrigt z. Zt. in der Schwartauer LandstraBe ca. 18500
KFZ. Langfristig ist von einer Verkehrsbelastung von ca. 22260 KFZ auszugehen.

Laut einem Gutachten des Ingenieurbiiros Taubert und Ruhe ergibt sich nach einer Be-

rechnung gemiB DIN 4109 fiir die allgemeinen Wohngebiete 2a - 2e folgende Lérmbe-
lastung:

Die Werte fiir die straBenzugewandten Gebdudeseiten von WA 2a -2e, sowie die nordli-
che Gebidudeseite von WA 2a und die siidliche Gebiudeseite von WA 2e¢ liegen erheb-
lich iiber den zuldssigen Orientierungswerten gemd DIN 18005 (Schallschutz im Stid-
tebau). Es sind deshalb passive SchallschutzmaBnahmen festgesetzt.
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Die Untersuchungsergebnisse des Gutachtens sind auf die iibrigen Bereiche iibertragbar,
so das die Liarmbelastung der Nord-, Ost- und Westfassaden in den Sondergebieten 1
und 2, der Fliche fiir Gemeinbedarf sowie in dem allgemeinen Wohngebiet S ebenfalls
die zuldssigen Orientierungswerte gemafl DIN 18005 iiberschritten werden. Es sind des-
halb passive SchallschutzmaBnahmen festgesetzt worden.

Genauere Daten sind der Schalltechnischen Begutachtung Nr. 95012 des Ingenieurbiiros
Taubert und Ruhe zu entnehmen.

Ein Auszug aus dem Gutachten ist als Anlage 2 der Begriindung beigefiigt.
Altlasten

Zur Abschitzung der Risiken wurde durch die PGBU GmbH eine orientierende Erkun-
dung auf dem Geldnde durchgefiihrt.

In zwei Bereichen wurden richtwertiiberschreitende Konzentrationen von Schadstoffen
gefunden. Weiterhin besteht eine leichte flichenhafte Beeintrdchtigung des Bodens mit
fiir den Kfz-Bereich typischen Schadstoffen.

Der Austausch der belasteten Bereiche ist im Rahmen der Abbrucharbeiten erfolgt.

In zukiinftig sensibel genutzten Bereichen (Kindertagesstitte, Spielpldtze, Hausgérten
etc) sind zum Schutz der menschlichen Gesundheit Oberbodenuntersuchungen mit 1-2
Probestellen pro genutzter Fliche mit einer Analytik auf Schwermetalle, PAK und
BTEX durchzufiihren.

Gestalterische Festsetzungen

Baugestalterische Festsetzungen

Stidtebauliches Ziel ist die Schaffung eines neuen Quartiers, das auch nach aufien hin
eine ablesbare Einheit bildet. Es wird zur Schwartauer Landstrale hin eine raumwirksa-
me Kante von Gebduden mit einer stirkeren Verdichtung ausgebildet. Die Verdichtung
erfordert in diesem Bereich die Anordnung von Stellpldtzen in Tiefgaragen, um eine
ausreichende Durchgriinung des Gebiets zu sichern und die Stérung durch den ruhenden
Verkehr fiir die Wohnungen im riickwirtigen Bereich auszuschlieBen.

Verringerung der Abstandsfldchen

Die zur Schwartauer Landstrafie hin ausgebildeten Gebdude bewirken einen Schall-
schutz fiir die westlich gelegenen Kédmme der Bebauung und die Gebédude der Waldsied-
lung. Ziel ist es, den Gebdude an der Schwartauer Landstrae durch Gliederungen, Un-
terteilungen und Materialwechseln eine differenzierte Gliederung und MabBstiblichkeit
zu geben. Dabei ist eine Unterschreitung der Abstandsflichen zwischen diesen Gebéu-
den in Teilen erforderlich, um die gewiinschte Larmabschirmung erreichen zu kénnen.

Sicherung der Plandurchfiihrung

Mafnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Die Bereitstellung des fiir die Nutzung zu 6ffentlichen Zwecken festgesetzten, in Privat-
hand befindlichen Gelindes, soll moglichst durch freihiindigen Erwerb erfolgen. Hilfs-
weise konnen Enteignungen, Grenzlegungen und Grundstiicksumlegungen vorgenom-

men werden. Die vorgesehenen Mafinahmen ergeben sich im einzelnen aus dem Grund-
stiicksverzeichnis. ‘



8. Kosten und Finanzierung

Bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes wiirden fiir die Stadt im Falle der Eigener-
schlieBung folgende iiberschléglich ermittelte Kosten entstehen:

, ~ StraBenbau inkl. 6ffentl. Wege und Signalanlage

/ (innere ErschlieBung) ca. 2.000.000,- DM
Entwisserung (Schmutz- und Regenwasser)
- duBere ErschlieBung ca. 2.300.000,- DM
- innere ErschlieBSung ca. 1.105.000,- DM
Wasserversorgung . ca. 150.000,- DM

Offentliche Parkanlagen

(ca. 15.390 m?) ca. 380.000,- DM
Geritespielplitze
) (ca. 3.000 m?) ca. 360.000,- DM
o Ballspielplatz
(ca. 1.250 m?) ca. 250.000,- DM
Elektrizitdtsversorgung | ca. 180.000,- DM
Fernwirme B ca. 450.000,- DM
Gesamtkosten ca. 7.175.000,- DM

Zur Deckung des anderweitig nicht gedeckten Aufwandes fiir die ErschlieBungsanlagen
werden ErschlieBungs-, Stralenbau- und AnschlufSbeitrige nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches und des Kommunalabgabengesetzes in Verbindung mit den jeweiligen
Satzungen der Hansestadt Liibeck erhoben.

Die Erschliefung der Baugebiete soll durch einen Erschlieffungsvertrag zwischen der
o Hansestadt Liibeck und den Bautrdgern geregelt werden. Durch entsprechende Rege-
L lungen im Erschliefungsvertrag soll u. a. sichergestellt werden, daf3 die Baumafinah-
men auf dem Gebiet der Cambrai-Kaserne so geplant, organisiert und ausgefiihrt wer-
den, daf3 der Produktionsablauf in dem nordlich angrenzenden Betrieb nicht negativ be-
eintrdchtigt oder gar unmoglich gemacht wird.

9. Ubersichtsplan M. 1 : 5000

Hansestadt Liibeck
(Anlage) 2 P

Der Biurgermeister
Stadtplanungsamt
Im Auftrag Im Auftrag
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Dr. - Ing. Zahn Bruckner
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