BEGRUNDUNG
(§ 9 (8) BauGB)

zum Bebauungsplan 04.09.00 - Steinrader Weg / ZiegelstraBe -

Teilbereich I
Fassung vom 21.05.1993

Ubersichtsplan

Lageplan (ca. 1 : 15000)
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Stadtebauliche Vergleichswerte

Flachenwerte

Bebauungsplangebiet ca. 1,42  ha, davon
Allgemeine Wohngebiete ca. 0,93 ha
Mischgebiete ca. 0,36 ha
Verkehrsfldchen ca. 0,13 ha

Wohnungen in den Gebieten

WAL und WA3 ca. 100
Offentliche Parkplitze ca. 20
Plangebiet

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Stadtteil
Libeck St. Lorenz Nord, Gemarkung St. L_orenz, Flur 15 und umfagt
folgende Flurstiicke: 50/2 52/2, 54/2, 56/2, 62/4, 62/2, 1066/58, 1185/67,
1228/61, 1230/62, 1282/43 tlw., 1286/62, 46/3 tiw. 46/6 tlw., 255/13 tiw..

'.,Stéidtebauliche Ausgangssituation

Blsherlge Entwicklung und Nutzung

Bis in die Mitte des 19. Jahrhunderts befanden sich im Bereich der
heutigen Vorstadt St. l_orenz landwirtschaftliche Nutzflichen,
Gértnereien und Ziegeleien mit ihren Abbauflichen. Ein groB8es Geldnde
im Bereich des heutigen Bahngeldndes bis hin zur Spielplatzfliche &stlich
des Friedhofs wurde von den Rethteichen, einer Riickstaufliche fiir das
Miihlenwasser, eingenommen. Konzentrierte Ansitze einer Bebauung

" setzten erst nach Beseitigung der Torsperre (1864) ein. Die zur Bebauung

anstehende Flache ist bis zuletzt erwerbsgartnerisch genutzt worden.
Bxsherlge Festsetzungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes smd bisher keine Festsetzungen
getroffen worden.

Planungsgrunds?itze

: AnlaG Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan wird insbesondere aufgestellt, um durch die
Ausweisung eines Wohnbaugebietes den Bau von GeschoBwohnungen zu
ermaglichen. '

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde ein
Realisierungswettbewerb durchgefiihrt. Der preisgekrinte Entwurf des 1.
Preistrégers, des Archiktekturbiiros Crayen, ist zur Grundlage des -
Bebauungsplanentwurfs gemacht worden.
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Entwicklung aus anderen Planungen

Der Flachennutzungsplan der Hansestadt Liiheck, der am
31.08./07.09.1989 von der Biirgerschaft heschlossen, am 17.08.1990 durch
den Innenminister des Landes Schleswig-Holstein genehmlgt wurde und am
08.10.1990 in Kraft trat, stellt fiir den Bereich des Bebauungsplanes
04.09.00 - Steinrader Weg/ZiegelstraBe - eine gemischte Baufliche dar.

Nach der Aufstellung des Bebauungsplanes wird der Flachennutzungsplan
im Wege der Berichtigung angepa@t. .

Inhalt der Planung

Kiinftige bauliche Entwicklung und Nutzung
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes erméglichen .innerhalb des
festgesetzten Wohngebietes die Realisierung 4-geschossiger Wohngeb&ude.

In den Baugebieten sind Spielhallen nur ausnahmsweise und nicht im
Erdgescho zuldssig, um negativen Auswirkungen auf den
Bebauungsplanberexch zu vermeiden. Der Bereich am 7OB/Hauptbahnh0f
soll wegen seiner Lagequnst oberzentrale Versorgungsfunktionen
tibernehmen. Die Ansiedlung von Spielhallen widerspricht dieser
Zweckbestimmung insbesondere dann, wenn sie unter Beriicksichtigung
anderer bereits vorhandener Spielhallen bzw. anderer gewerblicher
Betriebe mit Vergniigungsstittencharakter eine rdumliche Konzentration
in bezug auf die GeschoBfldchen eines einzelnen Grundstiicks, auf
benachbarte Grundstiicke oder auf das Quartier schaffen. Der AusschluB
von Spielhallen aus der ErdgeschoBzone soll einen.zusdtzlichen Schutz der
fur die Geschiftsfldchen und stadtgestalterisch wertvollen und wichtigen
Schaufensterzonen bewirken.

Die Obergrenze der gem&B Baunutzungsverordnung zul&ssigen Grund- oder
Geschof3flachenzahlen wird zum Teil in den Wohn- und Mischgebieten
tiberschritten. Die Uberschreitung ist im Hinblick auf den Bestand und die
zentrale Lage (N&he Hauptbahnhof und ZOB) gerechtfertigt. Ausreichende
Belichtungs- und Besonnungsverhdltnisse kénnen gewdhrleistet werden.
Angesichts der relativ geringen Gr&8e des Baugebietes sind nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt nicht zu erwarten. Ein angemessener
Freiflachenausgleich ist durch die dlrekt angrenzende Griinflache des
Friedhofs gegeben

ErschlieBung

Das neu zu bebauende Grundstiick w1rd uber die erschheBungs-
beitragsfihige StichstraBe Nr. 635 erschlossen. FuBl#ufig ist die Bebauung
auBerdem an den Steinrader Weg angebunden.

Parkpldtze, Stellpldtze

Fir die geplanten GeschoBwohnungsbauten sind Stellpldtze nur in
Tiefgaragen zuldssig, um die Freifldchen zu erhalten und die Stdrungen
fur die vorhandene Bebauung und die geplante Wohnbebauung zu
minimieren, Die 6ffentlichen Parkpldtze fir die Neubebauung sind im
Bereich der PlanstraBe 635 vorgesehen.

Ver- und Entsorgungsma@nahmen ~
Die Leitungen fiir Gas, Wasser, Elektrizit4t, Telefon und Mischwasser sind
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in den StraBen Fackenburger Allee, ZiegelstraBBe und Steinrader Weg
vorhanden. Die Versorgung des neuen Baugebietes ist {iber die StraBe 635
vorgesehen,

Die Mischwasserleitungen sind schon heute erheblich iiberlastet. Es ist
deshalb beabsichtigt, die Entwésserungsanlagen zu sanieren und zu
ergidnzen. Die erforderlichen Mittel sind in dem bis 1996
fortgeschriebenen Investitionsplan noch nicht enthalten. Fiir die Bebauung
der Blockbinnenfliche WAL miissen, sofern mit der ErschlieBung dieses
Geldndes vor AbschluBl der SanierungsmaBnahmen begonnen wird, fiir die
Regenwasserentsorgung Regenwasserriickhaltevorrichtungen auf dem
Grundstiick geschaffen werden.

Mébglichkeiten der Fernwarmeversorgung sind mcht gegeben.

B&dume, Bepflanzung '
Der Bebauungsplan enthdlt Festsetzungen, d1e eine Durchgriinung des
Wohngebietes WA 1 sichern.

Umweltschutz - besondere Vorkehrungen
Das Plangebiet wird von den HauptverkehrsstraBen Fackenburger Allee
und der Ziegelstrafle tangiert. Die vorhandene Bebauung

- (Mischgebietscharakter) an diesen StraRen im Geltungsbereich dieses

Bebaihlungsplanes ist durch Larm erheblich vorbelastet.
Larmbeemtrachtlgungen kénnen durch die Anordnung von Schlafrdumen

ir ldarmabgewandten Seite und durch den Einbau von Schallschutzfenstern
m1mm1ert werden.

N D1e taghche Verkehrsbelastung betragt z. Zt. in der Fackenburger Allee
““ca. 38.000 KFZ und in der ZiegelstraBe ca. 11.500 KFZ. Langfristig ist

durch den Bau der Nordtangente und der vorgesehenen verkehrsordnenden
MaBnahmen in der Innenstadt und zur Innenstadt mit einer zukiinftigen
Verkehrsbelastung in der Fackenburger Allee von ca. 35.000 KFZ
auszugehen. In der ZiegelstraBe ist langfristig mit einer tiglichen
Verkehrsbelastung von 13.000 KFZ zu rechnen.

Daraus errechnet sich gemadR DIN 18005 an der Sstlichen Geb&udefront
der Bebauung 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 ndrdlichen Gebdudefront an der Ziegelstrafie betragt 70 dB(A) am
Tage und 62 dB(A) nachts.

Die Bebauung am Steinrader Weg wird larmmaBig beeintradchtigt von
relativ geringem Anliegerverkehr, von seitlich eindringendem L&rm von.
der Fackenburger Allee und von Ldarm von den Bahngleisen der
Bundesbahn. Die Hauptldrmquelle in diesem Bereich ist der Ldrm von der
Fackenburger Allee. Durch den Schienenverkehr ist geméf} einem
Schallschutzgutachten fiir ein vergleichbares Gebiet in einer Entfernung
von ca. 100 m bei freier Schallausbreitung mit einem Immissionspegel von
ca. 60 bB zu rechnen. Da die Bahnanlagen in Tieflage liegen (ca. 5 m
unterhalb dem Niveau der StraBe Steinrader Weg und das
Bebauungsplangebiet durch weitgehend geschlossene Bebauung
abgeschirmt wird, ist in ca. 100 m Entfernung zu den Bahnanlagen mit
einem Immissionspegel von unter 55 dB auszugehen. Es ist liberschléglich
insgesamt mit einem Beurteilungspegel zu rechnen, der in dem

-l



*)

"Im Rahmen einer deskriptiven Erfassung des Bebauungsplanbereichs ist durch
das Hanseatische Baukontor im Auftrag des Umweltamtes festgestellt worden,
daB fir das Allgemeine Wohngebiet 1 ein Altlastenverdacht besteht. Der Ver-
dacht grindet sich auf die Erkenntnisse des Gutachters, daB die Fldche seit
1857 als Gdrtnereifldche genutzt wurde, der vermutlichen Anwendung von
Pflanzenschutzmitteln sowie der Existenz eines Kesselhauses und eines Tank-
lagers. Die ggf. erforderliche Sanierung erfolgt im Rahmen der Realisierung
der geplanten Bebauung und ist durch die Eintragung einer Baulast &ffentl.
rechtlich gesichert.
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Larmpegelbereich IV-V (66-75 dB(A)) liegt. Der konkrete Nachweis fiir das
Einzelbauwerk ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. '

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

Das neu ausgewiesene Wohngebiet WAl wird durch die vorhandene
geschlossene Bebauung zur Fackenburger Allee von dem Verkehrsldrm
geschiitzt. Bei einer vorhandenen Geb&dudehdhe von in der Regel mind. 10
m ergibt sich bei einer geschlossenen Bebauung an der Fackenburger Allee
fiir die in einer Entfernung von ca. 55 m von der Verkehrsachse der
Fackenburger Allee liegenden Aufenthaltsrdume im 4. GeschoB der

- néchstgelegenen geplanten Wohnbebauung durch Abschirmung und-

Entfernung gemaB DIN 18005 eine Pegelminderung von ca. 25 dB(A), so
daB sich ein Beurteilungspege! von 49 dB(A) am Tage und 41 dB(A) nachts
ergeben. Gegeniiber der ZiegelstraBe ist das neu ausgewiesene Wohngebiet
ebenfalls weitgehend durch die vorhandene Bebauung geschiitzt. Je nach
Entfernung zur ZiegelstraBe und zur Offnung der Randbebauung (StraBe
635) ist mit einer Pegelminderung von 15 - 25 dB(A) zu rechnen, so daB
sich im unglinstigsten Fall Beurtellungspegel von 53 dB(A) am Tage und 43

" dB(A) nachts ergeben.

Somit werden die Orientierungswerte flir Allgememes Wohngeblet 55
dB(A) am Tage und 40 dB(A) in der Nacht nicht bzw. nur geringfiigig
iberschritten,

Lediglich fiir eine Teilfldche in der Ndhe des Steinrader Weges der
geplanten Bebauung in dem Wohngebiet WAl besteht nach dem jetzigen
Baubestand teilweise direkte Sichtverbindung zur Fackenburger Allee und
somit ungehinderte Schallausbreitung. Es ist iberschlédglich im
unglinstigsten Fall mit einem Beurteilungspegel von 65 - 70 dB(A) zu
rechnen. Fiir diese Teilfldche sind deshalb im Bebauungsplan ebenfalls
SchallschutzmaBnahmen festgesetzt worden. Der konkrete Nachweis fur
das Einzelbauwerk ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Ergdnzung siehe Seite 4 Riickseite!
Sicherung der Plandurchfiihrung

Magnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Die Bereitstellung des fiir die Nutzung zu &ffentlichen Zwecken
festgesetzten, in Privathand befindlichen Geldndes, soll moglichst durch
freihdndigen Erwerb erfolgen. Hilfsweise kdnnen Enteignungen,
Grenzregelungen und Grundstiicksumlegungen vorgenommen werden. Die
vorgesehenen MaBnahmen ergeben sich im einzelnen aus dem
Grundstiicksverzeichnis. »

ErschlieBungs-, StraBenausbau- und Anschlubeitrige -

Zur Deckung des anderweitig nicht gedeckten Aufwandes fiir die
ErschlieBungsanlagen werden ErschlieBungs-, StraBenausbau- und
AnschluBbeitridge nach den Vorschriften des Baugesetzbuches und des
Kommunalabgabengesetzes in Verbindung mit den jeweiligen Satzungen
der Hansestadt Liibeck erhoben. Es bleibt der Hansestadt Liibeck
unbenommen, die Erschliefung gemaB § 124 BauGB durch Vertrag auf

einen Dritten zu {ibertragen.




Schutz von Kulturdenkmalen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen folgende Gebdude, die als
schutzwiirdig im Sinne des § 1 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz (einfache
Kulturdenkmale) nach Ermittlungen des Amtes fiir Denkmalpflege
anzusehen sind:

Steinrader Weg 4-4 a, 8, Fackenburger Allee 19, 19 a, 19 b, 21-21 a (nur
Fassade) und 23-23 a.

Im Bebauungsplan sind diese Gebdude nachrichtlich iibernommen worden.
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes unterstiitzen den Erhalt dieser
Gebdude. Dariiber hinaus werden im Einzelfall begrenzte
Erweiterungsmdglichkeiten angeboten.

Die konkrete Schutzwiirdigkeit des Gebdudes oder von Teilen des
Gebdudes ist zum Zeitpunkt eines Baugesuchs mit dem Amt fiir
Denkmalpflege und der Gemeinde (Stadtplanungsamt) abzustimmen.

Die Geb&ude sind aus folgenden Griinden als einfache Kulturdenkmale
anzusehen'

-  Steinrader Weg & - 4a:
1887 errichtetes reprasentatives Einzelhaus mit weitgehend
~ erhaltener originaler Fassade, von kiinstlerischer und stadtebauhcher ‘
Bedeutung.

- Steinrader Weg 8:

1875 errichtetes Einzelhaus mit weitgehend erhaltener Fassade
(Bauform, Fensterumrandungen, Erker, Dachform), von stddtebaulich-
historischer und kiinstlerischer Bedeutung als Beispiel der frithen *
Bebauung am Steinrader Weg. E

- Fackenburger Allee 19, 19a,19b:
1885 unter e1nhe1thcher Planung und Gestaltung errichtete
Kleinreihenhduser mit représentativer Fassadengliederung.

- Fackenburger Allee 2]-21a:
1882 errichtetes Arbeiterinnenheim des Vereins fiir Wohlfahrt
weiblicher Jugend, zweigeschossiges, traufenstédndiges Gebdude mit
dreiachsigem Mittelrisalit, von Giebel bekront. Von stddtebaulich~
historischer und baukliinstlerischer Bedeutung.

- Fackenburger Allee 23 - 23a: -
Reprasentatlves Jugendstil-Mietshaus, fiinfachsige Fassade betont
durch zwei vorspringende Erker mit Schwe1fg1ebelbekronung,
freistehende Brandmauer (Giebel), ebenfalls mit
Jugendstilornamenten gestaltet.

Schutz von Bodenkulturdenkmalen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes besteht die begriindete
Vermutung, da8 sich dort archdologische Kulturdenkmale befinden. So
wurde auf dem Grundstiick ZiegelstraBe 11 - 13 Keramik vom Neolitikum
bis zur friihen Neuzeit gefunden. Daher sollen Erdbewegungen aller Art
durch die Grundstiickseigentiimer bzw. Grundstiicksbesitzer oder ihrer
Beauftragten mindestens 2 Monate vor Baubeginn dem Amt fiir Vor- und
Friithgeschichte (Bodendenkmalpflege), Meesenring 8, 2400 Liibeck,
schriftlich angezeigt werden. :

-6 -



7. Kosten und Finanzierung

Bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes entstehen fiir die Stadt
folgende liberschlaglich ermittelten Kosten:

- Ausbau der StraBe 635 ca. 300.000,-- DM
- Entwisserungstechnische
innere ErschlieBung ca. 160.000,-- DM
- Gasversorgung ca. 24.000,-- DM
- Wasserversorgung ca. 26.000,-- DM
- Stromversorgung ca. 70.000,-- DM
Summe ca. 580.000,-- DM

Die iiberschldglich ermittelten Gesamtkosten werden aus
Haushaltsmitteln der Stadt gedeckt.

‘ 8. Ubersichtsplan M. 1 : 5000
§j} - (siehe Anlage)
Der Senat der Hansestadt Liibeck
L _iibeck, 21.05.1993 Stadtplanungsamt
61 - Stadtplanungsamt In Vertretung Im Auftrag

Ol/Ru/br

Dr.-Ing. Za}hﬁ 7%

«. Bruckner




ERSICHTSPLAN DES BEBAUUNGSPLANES 04.09.00
~ 'STEINRADER WEG / ZIEGELSTRASSE (TEILBEREICH 1)
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