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BEGRUNDUNG

(§9(8) BauGB)

- Fackenburger Allee/Schonbdckener Strafe -

Zum Bebauungsplan 04.36.08
(Hansa-Meierei)

Fassung vom 23.08.1999

Ubersichtsplan

Lageplan (ca. 1.: 15.000)
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Stadtebauliche Vergleichswerte

Fléchenwerte

Bebauungsplangebiet ca. 4,38 ha davon
Wohngebiete : ca. 2,25 ha
Mischgebiete ca. 1,16 ha
Gewerbegebiete ca. 0,67 ha
Verkehrsflachen ca. 0,08 ha
Versorgungsflachen ca. 0,01 ha
Offentliche Grunflachen ca. 0,18 ha
Private Grunflachen ca. 0,03 ha
Wohnungen ca. 140 davon

© ca. 60 Neubauwohnungen
Offentliche Parkplatze ca. 20
Einwohnerzahi ca. 300
Plangebiet

'Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Stadtteil St. Lorenz-

Nord. Er umfatt folgende Grundstiicke: Stadtteil St. Lorenz, Gemarkung St. Lorenz,
Flur 6: Flurstucke: 4/4, 4/2, 21/1, 20/1, 21/4, 20/4, 16/2, 14/2, 12/4, 5/5, 5/4, 12/3,
11/4, 11/2, 10/4, 10/2, 8/3, 8/4, 8/5, 8/6, 8/7, 8/8, 8/10, 8/9, 710, 7/11, 7/12, 7/3, 7/4,
715,716, 717,718, 7/9.

Flur 16: 1/9, 460/1, 461/1 :
Gemarkung Krempelsdorf, Flur 3: Flurstlicke: 37/116, 37/117, 37/118, 37/119, 107/37,
37/12, 37/13, 37/14, 37/108, 37/109, 37/107, 39/1, 190/39, 400/37, 37/22, 37/23,
37/9, 37/10, 346/37. .

Stadtebauliche Ausgangssituation

Bisherige Entwicklung

Die Fackenburger Allee wird 1845 als Allee ausgebaut. 1855 wird die Schénbbckener
StraBe angelegt. Die StraBenrandbebauung im Bebauungsplangebiet an der Facken-
burger Allee und der Schénbdckener StraRe wird im wesentlichen vor der Jahrhun-
dertwende abgeschlossen. Um 1900 siedelt sich die Hansa-Meierei an. Nach der Ein-
gemeindung von Krempelsdorf im Jahre 1913 wurde der Bereich zwischen der
Schénbdckener Strae und der Strale Herrendamm planmaRig erschlossen und be-
baut. Die Hansa-Meierei stellte ihren Betrieb 1994 ein und wurde 1998 abgebrochen.

Bisherige Festsetzungen

Flr die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden Flachen wurden bisher-
Festsetzungen in den Bebauungsplanen 04.01.03 - AlsenstraRe - und 04.36.03 -
Lohmdihle - getroffen. Die jetzigen Festsetzungen treten an die Stelle der bisherigen.

Planungsgrundsitze

AnlaR, Ziel und Zweck der Planung ‘

Der Bebauungsplan wird im wesentlichen aufgestellt, um auf den bisher gewerbhch
genutzten Flachen des Meiereibetriebes eine Wohnnutzung zu emmdglichen. Das
Grundstick . der ehemaligen Hansa-Meierei ist in der Fortschreibung des
Wohnbaulandkonzeptes 2010 als Entwicklungsflache fir den Wohnungsbau
aufgefihrt, da er in allen Kriterien einer nachhaltigen Stadtentwicklung entspricht.
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Entwickiung aus anderen Planungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind aus den Darstellungen des Flachen-

nutzungsplanes der Hansestadt LUbeck, der am 31.08./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 sowie seiner 47. Anderung vom
entwickelt worden.

Inhalt der Planung

Kinftige bauliche Entwicklung und Nutzung

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes erméglichen auf den Flachen der ehemali-
gen Hansa-Meierei die Realisierung zweigeschossiger Wohnbebauung (Reihen- und
Stadthauser).

Die vorhandene gewerbliche Nutzung (Dosenfabrik) nordlich des ehemaligen
Betriebsgrundstiicks  der Hansa-Meierei wird entsprechend dem Bestand ais
Gewerbegebiet ausgewiesen. Im Hinblick auf die benachbarte Wohnbebauung smd
am Gebaude der Dosenfabrik SchallschutzmalRnahmen vorgesehen.

Die vorhandene Bebauung entlang der Fackenburger Allee, der Schdnbdckener
Strale und der DiuppelstraBe ist entsprechend dem Bestand und den
Zielvorstellungen der bisher guiltigen Bebauungspléne als Misch- und Wohngebiet
ausgewiesen worden.

ErschlieBung ‘

Die ErschlieBung erfolgt zum einen Uber eine StichstraRe von der Schénbéckener
StraRe, von der aus ein Teil der erforderlichen Gemeinschaftsstellplatze erschliossen
werden. Die restlichen Gemeinschaftsstellplatze sind Uber die Duppelstrale
erschlossen. Die innere ErschlieBung erfolgt Uber private Wohnwege, die nur
eingeschrankt (Rettungsfahrzeuge, Millfahrzeuge, u. a.) befahrbar sein sollen. Die
OPNV-ErschlieBung ist durch die vorhandenen Haltestellen WaisenhofstraRe und
Sedanstralle in der Fackenburger Allee gesichert.

Stellplatze, Parkplatze

Die erforderlichen Stellplatze fur die Neubebauung sind in der Regel in Sammelstell-
platzanlagen untergebracht.

Uber die StichstraRe von der Schonbockener StraBe sind ca. 20 offentliche
Parkplatze erschiossen.

Ver- und Entsorgungsmafnahmen

Die Leitungen fir Gas, Wasser, Elektrizitdt sowie Telefon sind in den angrenzenden
StraRen vorhanden. Die Versorgung der Neubauflaichen mit entsprechenden
Leitungen ist vorgesehen.

Das ausgewiesene Gewerbegebiet (Herrendamm 9 a) entwassert bereits im
Trennsystem in die Leitungen im Herrendamm. Die sonstige vorhandene Bebauung
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist an die Mischwasserleitungen der
anliegenden Straen angeschiossen.

Um die Belastung der vorhandenen Mischwasserkanéle und des Zentralklarwerkes zu
verringern, soll die neu zu bebauende Fldche der ehemaligen Hansa-Meierei im
Trennsystem entwassern. Das innere Schmutzwasserentsorgungsnetz wird noch an
den Mischwasserkanal in der Schénbdckener Strale angeschlossen. Die Entsorgung

- des Niederschlagswassers soll {iber die vorhandene private in der Fackenburger und

Krempelsdorfer Allee verlegte Leitung DN 250 B, die das Grundstick der Hansa-
Meierei mit dem verrohrten Flutgraben im Bereich der Autobahnbriicke verbindet,
geschehen. Somit wird das anfallende Regenwasser unmittelbar dem Vorfluter
zugefihrt und das Mischwassernetz sowie das ZKW entlastet.

Da die vorhandene Leitung DN 250 nicht in der Lage ist, das ganze
Niederschlagswasser aus dem Neubaugebiet aufzunehmen, muR ein Teil des
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Regenwassers auf dem Grundstlick selbst zurlickgehalten, versickern bzw. genutzt
werden. Der Nachweis erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

5.5 Eingriff in Natur und Landschaft; Grinfldchen und Bepflanzung
Das Bebauungsplangebiet ist durch rechtskraftige Bebauungsplane Uberplant. Die
Grundstlicksflache der ehemaligen Hansa-Meierei ist fast volistdndig versiegelt. Die
Aufstellung eines Grinordnungsplanes und die Aufstellung einer Eingriffs-
/Ausgleichsbilanz gemaR Landesnaturschutzgesetz sind deshalb nicht erforderlich.

56 Umweltschutz - besondere Vorkehrungen

5.6.1 Altlasten '
Das Plangebiet wurde als Altlastenverdachtsgebiet geflihrt. Im Zuge des Riickbaus
der ehemaligen Hansa-Meierei wurden im Rahmen einer Gefahrdungsabschéatzung
Bodenverunreinigungen im Bereich von Schwerdltanks festgestelit. Dieser Schaden
ist beseitigt worden. Die Beseitigung des Schadens ist von der Unteren
. Wasserbehdrde bestatigt worden.

Der Ruckbau der Meiereigebaude einschlieBlich des groften Teils der Keller, Tunnel
und Zisternen erfolgte in den Jahren 1998/99 durch das Abbruchunternehmen Wilko
Wagner GmbH. Der Abbruch wurde durch den Sachverstandigen-Ring Dipl.-ing. H.-U.
Micke GmbH fachgutachterlich begleitet. Der Gutachter hat festgestellt, daR die
Abbrucharbeiten ordnungsgeméaf durchgefihrt worden sind. Es wurde vermerkt, daf®
beim Rickbau keine weiteren Verunreinigungen des Bodens .durch
Umweltschadstoffe festgestellt wurden.

Die beim Rickbau der Keller, Tunnel und Zisternen entstandenen Baugruben sind mit
Recyclingmaterial, welches vor Ort aus dem mineralischen Bauschutt des
Abbruchmaterials hergestellt wurde, bis auf eine Deckschicht von mind. 0,7 m verfiillt
worden. Der Fachgutachter hat festgestellt, dal die Auflagen der -Genehmigung
hinsichtlich der Qualitét des Einbaumaterials erfillt worden sind.

5.6.2 Schallschutz
Das Plangebiet wird von den Hauptverkehrsstraen Fackenburger Allee und der
Schonbéckener Strale tangiert. Die vorhandene Bebauung an diesen Straen im
Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist durch Larm erheblich vorbelastet.
Larmbeeintrachtigungen kénnen durch die Anordnung von Schlafrdumen zur
larmabgewandten Seite und durch den Einbau von Schallschutzfenstern minimiert
werden.

e,
L

Die tagliche Verkehrsbelastung betragt zuklnftig in der Fackenburger Allee ca.
32.000 Kfz und in der Schénbdckener Strale ca. 17.000 Kfz

Daraus errechnet sich gemaR DIN 18005 an der ostlichen Gebaudefront der
Bebauung an der Fackenburger Allee in Abhangigkeit von der Entfernung zur
ampelgeregelten Kreuzung ein Beurteilungspege! von 71-74 dB(A) am Tage und 62-
65 dB(A) nachts. Der Beurteilungspegel liegt somit im Larmpegelbereich V der DIN
4109. Der Beurteilungspegel an der stdlichen Geb&udefront an der Schénbdckener
StrafRe betragt 69-72 dB(A) am Tage und 58-61 dB(A) nachts.

Die AuRenlarmpegel von 71-74 dB(A) im Bereich der Fackenburger Allee liegen
geman DIN 4109 im Larmpegelbereich V. Im Larmpegelbereich V sind in der Regel
bei Aufenthaltsrdumen in Wohnungen Fenster der Schallschutzklasse 4 und bei
Blrordumen Schallschutzfenster der Schallschutzklasse 3 erforderlich.

Die AuBenlarmpegel von 69-72 dB(A) im Bereich der Schonbockener Strafte liegen
bis zu einem Abstand von 70 m von der Kreuzung Fackenburger
Allee/Schonbéckener StraRe im Larmpegelbereich V, weiter westlich im
Larmpegelbereich V. Im Larmpegelbereich IV sind in der Regel bei
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Aufehthaltsréumen in Wohnungen Schallschutzfenster der Schalischutzklasse 3 und
bei Blrordumen Schallschutzfenster der Schallschutzklasse 2 erforderlich.

Der konkrete Nachweis fiir das Einzelbauwerk ist im Baugenehmigungsverfahren zu
erbringen. Da die Beurteilungspegel die Orientierungswerte der DIN 18005
Uberschreiten, sind im Bebauungsplan SchallschutzmaRnahmen festgesetzt.

Die vorhandene Larmsituation fur das geplante neue Wohngebiet ist durch das
Ingenieurbiiro Masuch und Olbrisch untersucht worden. Als mafigebliche Larmquelle
tritt der L&rm aus der Produktionsanlage der Dosenfabrik (Herrendamm 9 a) in
Erscheinung. Messungen haben an der Grenze zu dem geplanten Wohngebiet an der
ungiinstigsten Stelle einen Beurteilungspegel von bis zu 65 dB(A) ergeben. Da die
Dosenfabrik auch nachts produziert, ist fir die Beurteilung der Larmsituation die
Einhaltung des Orientierungswertes von 40 dB(A) fir ‘allgemeine Wohngebiete
maRgebend. Eine wesentliche Schallminderung ist mit Hilfe wvon aktiven
Schallschutzmafnahmen (Schallschutzwand) wegen der Héhe der Larmquellen nicht
moglich. Es sind deshalb 'SchallschutzmaRnahmen an der Dosenfabrik vorgesehen.
Die erforderlichen MaRnahmen am Geb&dude wie der Austausch von Turen und der
Einbau schallgedampfter Liftungselemente sind durch das Ingenieurbliro Masuch &
Olbrisch aufgezeigt worden. Die konkrete Ausfihrung ist durch die Firma Kaefer
Industrietechnik untersucht und mit dem Betreiber der Dosenfabrik abgestimmt
worden. ’

Die Realisierung der erforderlichen MaRnahmen wird gemaR dem Gutachten des
Ingenieurbliros Masuch & Olbrisch dazu fihren, daR der Orientierungswert von 40
dB(A) nachts fiir aligemeine Wohngebiete nicht Gberschritten wird. Die erforderlichen
MaRnahmen sind in einem stadtebaulichen Vertrag mit den betroffenen Eigentiimern
abgesichert. '
Als weitere Larmquelle ist der Pausenlarm aus der benachbarten Grundschule
(Pestalozzi-Schule) zu nennen. Dieser Larm ist im Hinblick auf die geringe Héaufigkeit
und die Abschirmung durch die vorhandene Turnhalle und vorhandene Mauern und
Nebenaniagen als untergeordnet zu bezeichnen.

Sicherung der Plandurchfiihrung

MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Die Bereitstellung des fur die Nutzung zu offentlichen Zwecken festgesetzten, in Pri-
vathand befindlichen Geldndes soll moglichst durch freihdndigen Erwerb erfolgen.
Hilfsweise konnen Enteignungen, Grenzregelungen und Grundstiicksumiegungen
vorgenommen werden.

Kosten und Finanzierung _ ‘
Bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes entstehen folgende tberschidglich er-
mittelten Kosten:

a) Herstellung der Strale inkl. Baumpflanzungen ca. 230.000 DM
‘ b) Anbindung an den éffentlichen Spielplatz ca. 5.000 DM
c). Entwésserung (Schmutz- und Regenwasser) ca. | 25.000 DM
d) Wasserversorgung | ca. 95.000 DM
e) Elektrizitatsversorgung ca. 54.000 DM
f) Gasversorgung ‘ ca. 80.000 DM
Gesamtkosten ca. 489.000 DM
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Es ist vorgesehen, die ErschlieBungsanlagen durch Vertrag gem. § 11 und 124
BauGB auf den ErschlieBungstrager flr das Neubaugebiet zu Gbertragen.

Der ErschlieBungstrager tragt die Kosten zu a, b und c. Die Finanzierung der nicht
durch AnschluBbeitrdge abgedeckten Kosten fir die Wasser-, Gas- und
Elektrizitdtsversorgung erfolgt im Rahmen des Wirtschaftsplanes der Stadtwerke
Ldbeck.

8.  Ubersichtsplan

M. 1:5.000
(Anlage)

Hansestadt Libeck
Der Biirgermeister
Fachbereich Stadtplanung
Bereich Stadtentwicklung
Libeck, 23.08.1999 Im Auftrag Im Auftrag
6.611.3 - Stadtentwicklung -
Ol/Ru BEGR0436.D00C

Dr.-Ing.Zahn






