BEGRUNDUNG
(§ 9 (8) BauGB)
zum Bebauungsplan 04.08.00 - WisbystraRe /Steinrader Weg

Fassung vom 19, Aug. g5

Ubersich.tSplan

Lageplan (ca. 1 : 15.000)
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Stadtebauliche Vergleichswerte

Flachenwerte

Bebauungsplangebiet ca. 6,09 ha, davon
Wohnbaugebiete ca. 2,69 ha
Mischgebiete ca. 1,00ha
Bahnanlagen ca. 0,09 ha
Gemeinbedarfsflachen ca. 0,13 ha
Verkehrsflachen ca. 2,18ha
Wohnungen ca. 380 davon

ca. 350 Neubauwohnungén

Offentliche Parkplatze ca. 100 davon
ca. 60 im Parkhaus sowie
ca. 100 P + R-Platze

Einwohnerzahl ca. 900

Plangebiet

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Stadtteil St. Lorenz-
Nord. Er umfaRt folgende Flurstiicke:

Gemarkung St. Lorenz Flur 14: 184/34, 1/159 tlw., 61/34, 57/86 tlw., 172/40 tiw..
Flur 15: 99/49 tiw., 96/10, 96/9, 96/32, 96/36, 4/14 tlw., 96/7, 96/34, 261/3 tiw., 268/9
tiw., 5/31, 5/30, 96/29, 96/33, 566/96, 783/96, 782/96, 781/96, 780/96, 644/96,
643/96, 642/96, 96/35, 779/96, 95/5, 95/7, 270, 99/41, 99/22, 99/23, 99/24, 99/25,
99/26, 99/27, 99/28, 99/29, 99/30, 99/31, 99/32, 99/45, 99/33, 99/44, 99/42, 99/40,
99/48, 99/47.

Stiadtebauliche Ausgangssituation

Bisherige Entwicklung und Planung

Bis in die Mitte des 19. Jahrhunderts befanden sich im Bebauungsplangebiet Gart-
nereiflachen und Teile des Rethteiches, einer Rlckstauflache fur Miahlenwasser. Vor
1864 (Beseitigung der Torsperre) wurden einige Gartnereigebdude gebaut, von de-
nen die Gebaude Steinrader Weg 45 und 51 noch stehen.

Gegen Ende des 19. Jahrhunderts wurden die Reihenhduser am Steinrader Weg er-
richtet. Anfang des 20. Jahrhunderts erfolgte die Verlagerung des Bahnhofes an den
jetzigen Platz. In den Jahren 1911 - 1914 wurden fir einen Nutz- und Zuchtvieh-
markt eine Viehhalle, eine Gaststatte und dazugehérige Nebengebaude gebaut. Der
Viehmarktbetrieb wurde 1969 aufgegeben. Seitdem wurden die Flachen von stadti-
schen Dienststellen und verschiedenen Firmen genutzt.

Bisherige Festsetzungen

Fur den Uberwiegenden Teil des im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen-
den Fldchen wurden bisher Festsetzungen im Bebauungsplan 03.60.00 Bahnhofs-
viertel getroffen. Die jetzigen Festsetzungen treten an die Stelle der bisherigen.

Planungsgrundsatze

AnlaR, Ziel und Zweck der Planung
Der Bebauungsplan wird im wesentlichen aufgestelit, um Fiachen fur den dringen-
den Wohnbedarf - Geschoflwohnungen - in Libeck bereitzustellen. Fur das Bau-
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leitplanverfahren werden deshaib die Fristverklirzungen entsprechend dem BauGB-
Malnahmen G bei dringendem Wohnbedarf in Anspruch genommen.

Flr das Bebauungsplangebiet wurde ein stadtebaulicher Ideenwettbewerb durchge-
fuhrt. Der preisgekronte Entwurf des 1- Preistragers, des Biros Prof. Winking, ist zur
Grundlage des Bebauungsplan-Entwurfs gemacht worden.

Entwicklung aus anderen Planungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind aus den Darstellungen der Neuauf-
stellung des Flachennutzungsplanes der Hansestadt Libeck, der am
31.08./07.09.1989 von der Burgerschaft beschlossen, am 17.08.1990 durch den In-
nenminister des Landes gelﬁmj%tnwgrfe und am 08.10.1990 in Kraft trat, sowie
seiner 32. Anderung vom .. &.{; o N2 i entwickelt worden.

Anmerkung: Der Flachennutzungsplan wird in einem gesonderten Verfahren gean-
dert.

Inhalt der Planung

Kinftige bauliche Entwicklung und Nutzung

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ermoglichen auf den Flachen des ehema-
ligen Viehmarktes innerhalb der festgesetzten Wohngebiete die Realisierung bis zu
dreigeschossiger Wohngebaude. Innerhalb der festgesetzten Mischgebiete sollen
Wohngebéaude und Gebaude fur Dienstleistungsbetriebe entstehen.

Die Festsetzungen des MaRes der baulichen Nutzungen erméglichen zum Teil eine
Uberschreitung der nach § 17 (1) Baunutzungsverordnung zulassigen Obergrenzen
fur die Grundflachen - und Geschofflachenzahlen. Die Festsetzungen basieren auf
der fortgeschriebenen Wettbewerbskonzeption und sind insbesondere vor dem Hin-
tergrund der Bodenschutzklausel - sparsamer Umgang mit Grund und Boden - fiir ei-
nige Teilbereiche gewahlt worden.

Die Uberschreitung ist auch im Hinblick auf die zentrale Lage, die gute Verkehrsan-
bindung (insbesondere OPNV) und der sonstigen vorhandenen Infrastruktur ge-
rechtfertigt. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kénnen durch die gewahlte
Baukonzeption gewahrleistet werden.

Durch den Ausschluf® der ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. § 4 (3)
BauNVO in den aligemeinen Wohngebieten soll sichergestellt werden, daft die
Wohnnutzung und ihre Folgeeinrichtungen weitgehend vor moéglichen Stérungen
geschitzt werden, die Gber das MaR hinausgehen, das von den allgemein zuldssi-
gen Nutzungen hervorgerufen wird.

In den Mischgebieten ist der AusschluB von Vergnugungsstéatten aulerhalb der
Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragten Gebiete festgesetzt worden,
um mdégliche Stérungen flr die Wohnnutzung innerhalb der Mischgebiete bzw. der
angrenzenden Wohngebiete zu vermeiden. Durch den Ausschlu® von Spielhallen in
der ErdgeschoRzone soll gewahrieistet werden, daf® der Bedarf an Kleingewerbefla-
chen, die der Ortlichen Versorgung des Gebietes dienen, im Erdgeschof unterge-
bracht werden kénnen.

In den Baugebieten WwA3, WA4 und WAY, wurde entsprechend dem Bestand eine
abweichende Bauweise festgesetzt. Damit erfolgt die planungsrechtliche Absiche-
rung der vorhandenen sog. "Schwengelwiche".

Erschliefung

Die auRere ErschlieBung ist durch die Wisbystrale und den Steinrader Weg ge-
wéhrleistet.
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5.4

Die innere ErschlieBung erfolgt Gber die StraRen 665 und 664. Da die erforderlichen
Parkplatze und Stellplatze fur die geplante Bebauung weitgehend im Parkhaus ab-
gedeckt werden, reduziert sich das Verkehrsaufkommen auf kurzfristiges Be- und
Entladen sowie auf Besucherfahrzeuge.

Die als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung gekennzeichnete Platzflache
im stidiichen Bereich soll im wesentlichen den FuRgéngern vorbehalten bleiben. Fur
Anlieger soll zur Belieferung eine Umfahrung des Platzes ermdglicht werden.

Die Verkehrsfldchen der Strale 665 sollen als verkehrsberuhigter Bereich
(Mischflache) ausgebaut und durch Baume gegliedert werden. Im begrenzten Um-
fang sind offentliche Parkplatze vorgesehen.

Der Verbindungsweg vom Steinrader Weg zur Stra3e 664 ist nur bis zum Grund-
stlck Steinrader Weg Nr. 45 befahrbar. Das restliche Teilstlick ist den FuRgéngern
und Fahrradfahrern vorbehalten. Im Notfall kann es als Uberlauf fiir Fahrzeuge be-
nutzt werden.

Zur Verbindung des geplanten FuRwegenetzes im Plangebiet mit der Umgebung ist
eine neue FuRgangerbriicke tber den Gleisen vorgesehen, die neben der Que-
rungsmaglichkeit auch die Verbindung mit den Bahngleisen herstelit.

Zur ErschlieBung des Parkhauses sind gesonderte Zu- und Abfahrten erforderlich.

Bei den PIanstraBén 664 einschlieBlich der Platzflaiche sowie der Planstrale 665
handelt es sich um erstmalig herzustellende beitragsfahige Anlagen.

Parkplatze, Stellplatze

Die erforderlichen Stellplatze fir die Neubaugebiete werden zentral in dem Park-
haus untergebracht.

In Anbetracht der zentralen Lage und der guten Erreichbarkeit fiir den OPNV wird
ein Anteil von 20% der erforderlichen Pflichtstellplatze an éffentlichen Parkplatzen
fur ausreichend angesehen. Von den insgesamt erforderlichen ca. 90 Parkplatzen
werden ca. 40 innerhalb der PlanstraRe 664 und 665 realisiert. Der Rest wird im
Parkhaus nachgewiesen.

Neben den insgesamt ca. 600 Park- und Stellplatzen im Parkhaus sind weitere ca.
100 ebenerdige Parkplatze als P + R-Platze vorgesehen, die durch das Parkhaus er-
schlossen werden.

Ver- und Entsorgungsmafinahmen

Die Leitungen fir Gas, Wasser, Elektrizitat, Telefon sowie Mischwasser sind in den
angrenzenden Uberértlichen Straten vorhanden. Die Versorgung der Neubaufla-
chen mit entsprechenden Leitungen ist vorgesehen.

Das Plangebiet liegt im Einzugsgebiet stark Uberiasteter Mischwasserleitungen. Die
Abwasserbeseitigung soll im Trennverfahren stattfinden. Ein Anschluf des Plange-
bietes ist ohne Erweiterung der weiterfiihrenden Kanalisation und ohne besondere
Vorkehrungen im Gebiet nicht méglich. Das Regenwasser muf auf dem Grundstick
zurtickgehalten und zeitlich verzégert in das vorhandene Netz eingeleitet werden.
Eine Ruckhaltevorrichtung ist Giber Querschnittsvergroerung von Leitungen in der
Strale 664 moglich. Die Mehrkosten gehen zu Lasten der Hansestadt Lubeck. Das
Regenwasser der P + R-Anlage soll weiterhin durch den Bahnsammler abgeleitet
werden.

Es ist vorgesehen, die Neubauflachen des Bebauungsplangebietes zentral Gber ein
eigenes Blockheizkraftwerk zu versorgen.



56.2

Eingriff in Natur und Landschaft, Grinflachen und Bepflanzung

Die vorhandene Grinsituation ist von einem Landschaftsbiiro ermittelt worden und
die Durchgriinung des Neubaugebietes im Rahmen eines Griinordnungsplanes
parallel zum Bebauungsplan entwickelt worden. Die wesentlichen Inhalte des
Granordnungsplanes sind im Bebauungsplan und in den textlichen Festsetzungen
zum Bebauungsplan eingeflossen.

Die Eingriffs-/Ausgleichsberechnung fihrt infolge des Eingriffs in Flachen mit beson-
derer Bedeutung flr Natur und Landschaft zu einem Defizit von ca. 7.300 m2, das im
Plangebiet nicht ausgeglichen werden kann.

Gem. Granordnungsplan wird unter Berlicksichtigung der Hinweise der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung in der verbindlichen Bauleitplanung gem. dem gemein-
samen Runderlal des Innenministers und der Ministerin fur Natur und Umwelt vom
08.11.1994 ein Ausgleichsverhaltnis von 1 : 1,5 zugrunde gelegt. Somit ist eine Aus-
gleichsflache von aufgerundet ca. 11.000 m? erforderlich. Im Plangebiet und im
weiteren Umfeld des Plangebietes stehen keine Ausgleichsflachen zur Verfigung.

Das Umweltamt als untere Naturschutzbehérde schiégt als Ausgleichsflache Fla-
chen am Rande der Deponie Niemark vor. Hier stehen ca. 4 ha stadtische Flachen,
die bisher als Ackerflachen benutzt werden, zur Verfligung.

Ein gleichartiger Ersatz, d. h. die Ansiedlung artenreicher Geholzbestande, ist auf
der o. g. Flache wegen der ortlichen Situation nicht sinnvoll. Das Umweltamt schiagt
deshalb vor, die 0. g. Flache in extensiv genutztes Dauergriniand umzuwandein.
Wegen der geringeren Wertigkeit des Feuchtgriinlandes gegeniber der Ansiedlung
artenreicher Gehélzbesténde ist ein Fldchenzuschlag um 50 % erforderlich, so daB
insgesamt ca. 16.500 m? (11.000 m? x 1,5) Ausgleichsflachen erforderlich sind. Die
erforderlichen MaRnahmen sind im Griinordnungsplan dargestelit. Die Sicherung der
MaRnahmen erfolgt Giber einen stadtebaulichen Vertrag.

Die Kurzfassung des Griinordnungsplanes ist Anlage der Begriindung.

Umweltschutz - besondere Vorkehrungen

Altlasten
Das Plangebiet wird als Altlastenverdachtsgebiet gefuihrt. Zur Abschatzung der Risi-
ken wurde durch das Biro WCI Umwelttechnik GmbH im Auftrag des Umweltamtes

eine historisch-deskriptive Erfassung und eine Gefahrdungsabschatzung durchge-
fuhrt.

Die Ergebnisse der chemischen Analysen im Rahmen der Gefdhrdungsabschatzung
ergaben, daR nur lokal geringe Bodenverunreinigungen vorliegen. Nach dem Stand
der Untersuchung ergibt sich kein Handlungsbedarf hinsichtlich weiterer Untersu-
chungen bzw. der Durchfiihrung von Gefahrenabwehrmafinahmen. Zur Minderung
des verbleibenden Altlastenrisikos sollten alle Tief- und ErdbaumaRnahmen sowie
Abbrucharbeiten durch ein altlastenerfahrenes Ingenieurbtiro begleitet werden.

Schallschutz

Das dem Bebauungsplan zugrundegelegte Bebauungskonzept geht davon aus, daf
die Neubebauung im Blockinneren weitgehend durch das vorgelagerte Parkhaus
und den festgesetzten Bebauungsriegel parallel zum Bahngelande larmmatig abge-

schirmt wird. Als Larmquelle tritt beim Parkhaus nur der Zu- und Abfahrtsverkehr und.

der Verkehr auf den obersten Parkdeck auf, da das Parkhaus in den Hang hinein
gebaut wird. Die Parkplatzflache fir den P + R Platz liegt ca. 6 m unterhalb des
vorhandenen Baugebietsniveaus, so daf die vorhandene Boschungskante schall-



minimierend wirkt und der aus der Parkplatzflache resultierende Larm gegenuber
dem Bahnlarm untergeordnete Bedeutung hat. .

Die zukunftige Larmsituation ist durch das Ingenieurblro Taubert und Ruhe unter-
sucht worden. Als malRgebliche Larmqueilen treten im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes die Iimmissionen von dem StraRenverkehr auf der Wisbystralle, die Im-
missionen von dem geplanten Parkhaus und dem P + R-Platz sowie die Immissio-
nen aus dem Bahnverkehr im Bereich des Liibecker Hauptbahnhofes auf. In der Be-
rechnung wurden zugrundegelegt eine Verkehrsbelastung von ca. 12.000 Kfz/24 Std
auf der WisbystraBe, ca. 600 Park- und Stellplatze im Parkhaus und 100 P + R-
Platze sowie der Personen- und Guterverkehr beim Libecker Bahnhof.

Das Ingenieurbiiro Taubert und Ruhe kommt zu dem Ergebnis, daB insbesondere
an den Gebaudefronten zum Bahnhof und zur WisbystraRe Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 - Schalischutz im Stadtebau - auftreten. Die ma-
ximalen Immissionspegel liegen an den Gebaudefronten zum Bahnhof und zur Wis-
bystrae am Tage bei 65 - 70 dB (A) und nachts bei 60 - 65 db A. Es sind deshalb
passive Schallschutzmanahmen im Bebauungsplan festgesetzt. Die Bemessung

der passiven SchallschutzmaRnahmen erfolgt nach der DIN 4109 - Schallschutz im
Stadtebau-.

6. Sicherung der Plandurchfiihrung

6.1 Matnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens
Die Bereitstellung des fiir die Nutzung zu 6ffentlichen Zwecken festgesetzten, in Pri-
vathand befindlichen Gelédndes soll méglichst durch freihdndigen Erwerb erfolgen.
Hilfsweise kénnen Enteignungen, Grenzregelungen und Grundsticksumlegungen
vorgenommen werden. Die vorgesehenen MaRnahmen ergeben sich im einzelnen
aus dem Grundstlcksverzeichnis

6.2 Schutz von Kulturdenkmalen

6.2.1 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen die Gebaude Steinrader Weg 45
und 51, die als Kulturdenkmale von besonderer Bedeutung nach § 5 DSchG nach-
richtlich Gbernommen worden sind.

AufRerdem sind folgende Geb&ude, die nach Ermittiungen des Amtes ftr Denkmal-
~ pflege als schutzwiirdig im Sinne des § 1 Abs. 2 des Denkmalschutzgesetzes
(einfache Kulturdenkmale) anzusehen sind, als Kulturdenkmale gekennzeichnet:

Yy

- Steinrader Weg 15
1895 erbautes Backsteingebaude im historischen Stil. Ehemals als Pastorat St. Lo-
renz genutzt. Im Zusammenhang von St. Lorenz-Kirche, Friedhofsanlage, Pastorat
und Kirchendienstgebaude ist das Gebaude Teil des Kirchspiels St. Lorenz.

- WisbystralBe 2

Das Gebaude der ehemaligen Gaststatte ist aufgrund seiner besonderen architek-
tonischen Merkmale im Sinne des funktionalistischen Reformstils der Architektur als
einfaches Kulturdenkmal einzustufen.

6.2.2 Erhaltung baulicher Anlagen
Die vorhandenen Gebaude Steinrader Weg 17 bis 43 und 53 bis 67 stellen eine ge-
schlossene Doppelreihenhausbebauung des ausgehenden 19. Jahrhunderts mit ge-
schichtlichem Zeugniswert fir die ErschlieBung der Vorstadt St. Lorenz dar.

Zur Sicherheit bzw. Erhaltung dieses Ensembles ist im Bebauungsplan ein Erhal-
tungsbereich gem. § 172 (1) Nr.: 1 BauGB aufgenommen.



Kosten und Finanzierung

Bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes entstehen folgende Uberschlaglich er-
mittelten Kosten:

StraBenbau inkl. 6ffentl. Wege
und Baumpflanzungen (innere Erschlieung) ca. 1.500.000,-- DM

- Entwésserung (Schmutz- und Regenwasser) ca. 2.750.000,-- DM

- Wasserversorgung ca. 150.000,-- DM
- Elektrizitdtsversorgung ca. 300.000,-- DM
Gesamtkosten ca. 4.700.000,-- DM

@ AuBerdem entstehen Kosten fur den Bau des Parkhauses (ca. 22.000.000,-- DM),

der Parkplatzanlage P + R (ca. 500.000,-- DM) und noch zu ermittelnde Kosten ftr
den Bau einer Brilicke Uber die Gleisanlagen. Die Kosten fiir diese Anlagen werden
von dem Koordinierungsbuiro Wirtschaft in Libeck GmbH getragen.

Zur Deckung des anderweitig nicht gedeckten Aufwandes fur die ErschlieRBungsan-
lagen werden ErschlieBungs-, StraRenausbau- und Anschluf3beitrage nach den Vor-
schriften des Baugesetzbuches und des Kommunalabgabengesetzes in Verbindung
mit den jeweiligen Satzungen der Hansestadt Lubeck erhoben.

Es bleibt der Hansestadt Lilbeck unbenommen, die ErschlieBung geman § 124 (1)
BauGB durch-Vertrag auf einen Dritten zu tbertragen.

8. Ubersichtsplan
M: 1: 5.000
(Anlage)

Lubeck, 19.08.1996
61 - Stadtplanungsamt
Ol/br/Ti/Ru

Hansestadt Libeck
Der Biirgermeister
Fachbereich Stadtplanung
Bereich Stadtentwicklung
Im Auftrag

Dr.-Ing.Zahn
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Leichenerklarung

Grenze des Geltungsbereiches
Allgemeine Wohngebiete

Mischgebiete
Fldchen fiir den Gemeinbedart
Bahnanlagen 8t Stetlplatze

Straflenverkehrstigchen g Offentliche Parkplitze
Verkehrsflachen besonderer Iweckbestimmung
Abgrenzung unters_chiedlicher Nutzung



