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BEGRUNDUNG
(§ 9 (8) BauGB)

zum Bebauungsplan 05.31.03 - Schwartauer Allee/Withelmshdhe

Fassung vom 27.02.1997

Ubersichtsplan

Lageplan (ca. 1 : 15 000)
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Stiadtebauliche Vergleichswerte

Flachenwerte

Bebauungsplangebiet 2,36
Allgemeine Wohngebiete 7.800 m?
Verkehrsflachen (einschl. Versickerungsmuide) 1.330 m?
Gemeinbedarfsflache Schule 1.090 m?
Gemeinbedarfsflache Verwaltung 2.800 m?
Grunfiache 10.580 m?
Wohnungen gesamt | ca. ' 25
in GeschoRwohnungen ca. 15
in Reihenhausern ca. 10
Offentliche Parkplatze ca. 5
Einwohnerzahl (geplant) ca. 50
Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 05.31.03 - Schwartauer Allee/
Wilhelmshdhe - liegt im Stadtteil St. Lorenz Nord, Gemarkung St. Lorenz, Flur 22. Er
erfaldt die Grundstiicke 40/7, 40/43 und 609/40.

Das Plangebiet ist wie folgt begrenzt:

Im Westen von den Wohngrundstiicken und dem Schulgrundstiick der Schule
Wilhelmshéhe an der Schwartauer Allee 104-120 und 132-134, das Flurstlick
40/44 und das Wohngrundstiick Elisenstralle 1 b,

- im Suden von den Wohngrundstiicken an der Elisenstrale 1b-15 und Hoch-
stralle 5,

- im Osten von den Wohngrundstiicken an der Hochstrale 5-39,

- im Norden von den Wohngrundstiicken an der Josephinenstrale 2-26, den

Grundstlicken 37/19, 40/44 und die Flursticke 31/4, 558/29.
Stidtebauliche Ausgangssituation

Bisherige Entwicklung und Nutzung

Bis Mitte des 19. Jahrhunderts befanden sich im Bereich St. Lorenz hauptséachlich
landwirtschaftliche Nutzflachen. Nach 1870 breitete sich die Stadt an der Westseite
der Trave aus. Es entstand die Vorstadt Wilhelmshéhe, mit der noch heute
vorhandenen Schule, an deren Gelénde der zu iberplanende Bereich grenzt.

Das Plangebiet hat quasi eine Insellage innerhalb eines gewachsenen Wohngebietes.
Es ist Uber eine kurze StichstraBe von der Elisenstrale aus zu erreichen. Eine Reihe
verschiedener Nutzungen sind hier anzutreffen: Im Nordwesten liegt ein ehemals von
der Polizei genutzter Lagerschuppen, in dem die Schule Wilhelmshdhe sich eine
Fahrradwerkstatt eingerichtet hat. Die Baracke im Westen des Plangebietes wird von
einem Taubenzlichterverein und der Siedlungsgemeinschaft HochstraRe genutzt. Die
Baracke hat Bestandschutz, sie kann erhalten bleiben, solange die 0. g. Nutzung
besteht. Im Stiden befindet sich ein Gerateschuppen des Grinfidchenamtes, auf der
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5.1

Flache ostlich des Schuppens wird Mutterboden gelagert. in der Mitte des
Bebauungsplanbereiches liegt ein in Containerbauweise errichtetes Asylbewerber-
wohnheim. Im Osten des Plangebietes befindet sich eine Grinflache, auf der zum Teil
Gartenabfélle gelagert werden. v

Im Norden liegt ein Sportplatz, der von den Kindern und Jugendlichen der néheren
Umgebung als Spielwiese genutzt wird. AuBerdem treffen sich auf dem Platz gele-
gentlich Erwachsene nach Feierabend zum Fu3ball spielen.

Bisherige Festsetzungen
Die Flachen liegen im Bebauungsplan 05.31.00 - Schwartauer Allee/Witheimshohe-
und sind als Fidchen fir Gemeinbedarf Verwaltung festgesetzt.

Planungsgrundsiatze

AnlaB, Ziel und Zweck der Planung

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes 05.31.00 sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen geschaffen werden, um Flachen flr den dringenden Wohn-
raumbedarf an Reihenhausern bzw. GeschoBwohnungen in Libeck bereitzustellen.
Auflerdem sollen folgende Nutzungen planungsrechtlich gesichert werden: Die
vorhandene Schulnutzung, das Gelénde des Grunflachenamtes und die zu Spiel- und
Sportzwecken genutzte Griinflache. Da insbesondere Flachen fir dringend bendtigten
Wohnraum bereitgestelit werden sollen, werden fir das Bebauungsplanverfahren die
Fristverklrzungen entsprechend dem BauGB-MaRnahmengesetz in Anspruch
genommen. Aufgrund seiner Lage und angrenzenden Nutzungsstruktur, der
vorhandenen Infrastruktur in den angrenzenden Bereichen und der Lage im voll
erschlossenen Stadtgebiet bietet sich dieser Standort fir die 0. g. Nutzungen
insbesondere fir die Wohnnutzung an. Daneben soll der Bebauungsplan die

_planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die erforderlichen Infrastrukturmafnahmen

innerhalb des Gebietes schaffen und die Erreichbarkeit des Rasenspielplatzes
sichern.

Entwickiungen aus anderen Planungen

- Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind aus den Darstellungen des Flidchen-

nutzungsplanes der Hansestadt Lubeck, der am 31.08./07.09.1989 von der Blr-
gerschaft beschlossen, am 17.08.1990 durch den Innenminister des Landes
Schleswig-Holstein genehmigt wurde und am 08.10.1990 in Kraft trat und seiner 34.

Anderung vom ..... entwickelt worden.

Inhalt der Planung

Klnftige bauliche Entwicklung und Nutzung

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes erméglichen innerhalb der festgesetzten
Wohngebiete die Realisierung von 1- bis 2-geschossigen Wohngeb&auden in Haus-
gruppen bzw. offener Bauweise. AulRerdem sichern sie die bisherigen Nutzungen fir
Gemeinbedarf Schule, Gemeinbedarf Verwaltung und die Griinfliche als
Rasenspielplatz und ermdglichen die Bebauung mit der Nutzung entsprechenden
Geba&uden.

Bei den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten WA1-WA4 ist die Ausnutzung der
Grundstlicke durch die GRZ oder die max. Grundflache jeweils bestimmt. Bei der
Realisierung von Reihenhéausern im WA 2- und WA 3-Gebiet ist als Ausnahme bei
den Mittelhaustypen eine GRZ von 0,4 zul&ssig. ‘
Die planungsrechtiiche Festsetzung, nach der Ausnahmen gemag § 4 (3) BauNVO in
den WA-Gebieten nicht zuldssig sind, wurde getroffen, da sich die betreffenden
Ausnahmen wegen der beschréankten GroRe der WA-Gebiete nicht einfligen wiirden.
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5.3

5.4

5.5

ErschlieBung

Die Anbindung des Planbereiches erfolgt Uber eine von der Elisenstrale abzwei-
gende Stichstrale (Nr. 662). Im vorderen Teilstlick befindet sich ein ein kleiner Platz ,
u. a. als Wendemdglichkeit fur Milifahrzeuge. Die Strae wird in nordlicher Richtung
als verkehrsberuhigte Mischflache (Fahrbahn, Fahrrad- und Fulweg) bis zur
Rasenspielflache gefihrt, in westlicher Richtung schiiet sich ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der WA 1 und WA 2 Flachen an.

Die offentlichen Parkplétze sind in den StraRenraum des kleinen Platzes integriert.
Der Rasenspielplatz ist fuBlaufig auBerdem Uber das Flurstiick 609/40 direkt von der
Hochstrae erreichbar.

Haltestellen des OPNV sind in direkter N&he zum Plangebiet vorhanden.

Stellplatze, Fahrradstellplatze :

Die Stellplatze sind entweder den Grundstiicken direkt zugeordnet oder befinden sich
in kleinteiligen Gemeinschaftsanlagen innerhalb der Wohngebiete. Die
Fahrradstellplatze sind auf den jeweiligen Grundstiicken unterzubringen.

Ver- und Entsorgungsmafinahmen

Die Versorgung des Bebauungsplangebietes mit Gas, Wasser und Elektrizitat ist,
soweit nicht bereits vorhanden, vorgesehen. Alternativ ist eine Wéarmeversorgung aus
der danebenliegenden Schule méglich. In einem weiteren Schritt wére dann
mittelfristig die Versorgung mit Warme aus dem geplanten Stadtwerkenetz denkbar.

In der Elisenstralle liegt eine Mischwasserleitung, die Gberlastet und sehr begrenzt
aufnahmeféhig ist. Mit dem Bau der regenwassertechnischen dufleren
ErschlieBungsanlagen ist erst langfristig zu rechnen. Aus diesem Grund soll das
anfallende Regenwasser innerhalb des Bebauungsplangebietes versickert werden.
Die Versickerung des Niederschlagswassers, das auf den privaten Grundstlicken
anfalit, soll durch Anlegen von Teichen, Mulden, etc. auf den entsprechenden

‘Grundstlcken erméglicht werden. Das Niederschlagswasser der 6ffentlichen Ver-

kehrsflachen soll in 2,0 bis 3,0 m breiten, neben der Strae liegenden Mulden ver-
sickert werden. Ausgenommen davon ist die geplante StraRenflache zwischen den
Grundstticken ElisenstraBe 13 und 15 (Flurstiick 40/7), die Gber die dort vorhandene
Regenwasserieitung entwassern kann. Es ist sicherzustelien, daR kein Regenwasser
ohne Regenwassertickhaltung in den Flutgraben eingeleitet wird, da sonst das
schadlose Ableiten des Oberflachenwassers gefahrdet wére.

Eine unmittelbar von der Verkehrsbelastung ausgehende unzumutbare
Verschmutzung des abflieBenden Regenwassers durch Kfz-Emissionen wie Abrieb,
Verbrennungs- und Korrosionsprodukte ist innerhalb des Plangebietes nicht zu
erwarten. Die Regenwasserversickerung hat umwelttechnisch positive Auswirkungen.
Die ErschlieBungskosten kénnen durch den Verzicht auf die
Regenwasserkanalisation gesenkt werden.

Das Schmutzwasser wird Uber eine neu zu bauende Kanalisation in das vorhandene
Abwassemetz bernommen. Parallel zu der o. g. RW-Leitung liegt auf dem Flurstlck
40/7 eine Schmutzwasserleitung, an die das geplante SW-Entsorgungsnetz des B-
Plan-Gebietes angeschlossen werden kann.

Eingriff in Natur und Landschaft, Griinflachen und Bepflanzung

Gem. der gesetziichen Anforderung zur Berlicksichtigung von Natur und Landschaft
im Bebauungsplanverfahren ist die vorhandene Grinsituation ermittelt und die
Durchgriinung des Plangebietes im Rahmen eines Griinordnungsplanes parallel zum
Bebauungsplanverfahren durch ein Landschaftsplanungsbiiro entwickelt worden. Die
wesentlichen Inhalte des Griinordnungsplanes sind in die zeichnerische Darsteliung
und in die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan eingeflossen. Danach
koénnen die erforderlichen Ausgleichs- und Ersatzmanahmen weitgehend innerhalb
des Plangebietes realisiert werden. Zur vollen Kompensation des Eingriffes fehlen
lediglich 250 m2, also kann der Eingriff zu Gber 90 % kompensiert werden. Alle
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5.6

5.7

sinnvoll erscheinenden und méglichen MaRnahmen zur Minimierung des Eingriffs
sowie Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen sind im Griinordnungsplan getroffen und in
den Bebauungsplan Gbernommen worden.

Das Bebauungsplangebiet ist verkehrlich voll erschlossen, mit der nétigen Infra-
struktur versorgt und liegt inmitten eines bereits bestehenden Wohngebiets, welches
durch die Schaffung der Baumdéglichkeiten sinnvoll verdichtet wird. Die stadtebauliche
Verdichtung an dieser Stelle hilft den Landschaftsverbrauch fur Neubaumafnahmen
im AuRenbereich einzuschranken.

Der Bebauungsplan basiert auf einem vom Stadtplanungsamt entwickelten stadte-
baulichen Konzept. Bebauung, ErschlieBung, Durchgriinung, Stellplatzflachen usw.
sind auf dieses Konzept abgestimmt. ’

Ein teilweiser Verzicht auf den durch das o. g. Konzept hervorgerufenen Eingriff ist
stadtebaulich nicht vertretbar und aus wirtschaftlicher und ékologischer Sicht nicht
geeignet, um die volle Kompensation zu erreichen. Die Zuordnung von Flachen flr
Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen aufierhalb des Plangebietes ist nicht méglich, da
sich im naturrdumlichen und stadtebaulichen Zusammenhang zum Plangebiet keine
geeigneten Flachen befinden.

Unter Berlcksichtigung der Gesamtsituation und Abwéagung aller Belange ist es
vertretbar, in diesem voll erschlossenen innerstéadtischen Bereich eine angemessene
Verdichtung zur Abdeckung des dringenden Wohnbedarfs in der Hansestadt Libeck
planungsrechtlich zu erméglichen, obwohl die Kompensation des damit verbundenen
Eingriffs in Natur und Landschaft im Plangebiet nicht voll erfolgen kann.

Die Kurzfassung des Griinordnungsplanes ist Anlage der Begriindung zum
Bebauungsplan.

Gestaltungsvorschriften

Die gestalterischen Festsetzungen im Bebauungsplan sollen die Eingliederung der

- Neubebauung in die Umgebung gewahrleisten.

Altlasten/Emissionen

GemaR der Ergebnisse der Gefahrdungsabschéatzung des Bebauungsplangebietes
wurden 6 Bodenproben entnommen und auf die nutzungsspezifischen Schadstoffe
untersucht. Alle Bodenproben weisen mit Ausnahme der PAK-Konzentration in einer
Probe der Bohrung 6 durchgehend unauffallige Schadstoffkonzentrationen auf. Die
erhbhte PAK-Konzentration in der Bodenprobe aus der Bohrung 6 ist bedingt durch
eine ca. 0,2 m méchtige Lage aus Kohlen- und Ascheresten in der Auffallung.
Aufgrund der geringen Wasserldslichkeit der PAK in der Bodenprobe aus der
Bohrung 6 und der geringen Konzentrationen aller anderen untersuchten Schadstoffe,
besteht nach gegenwartiger Kenntnis im Untersuchungsgebiet keine Gefahrdung des
Grundwassers und anderer Schutzgiiter, d. h. GefahrenabwehrmaBnahmen sind nicht
erforderlich. Die im Bereich der Bohrung 6 angetroffenen Kohien-Aschereste sind im
Rahmen von Tief- und Erdbauarbeiten unter Aufsicht eines
Gutachters/Sachverstandigen zu separieren und gemaf LAGA-Richtlinie zu bewerten
und einer Verwertung bzw. der Entsorgung zuzufitihren.

Der Lageplan mit den gekennzeichneten Entnahmenstellen der Bodenproben ist
Anlage zur Begriindung des Bebauungsplanes.

Das Plangebiet liegt ca. 60 m von der HauptverkehrsstraBe Schwartauer Allee und ca.
120 m von der Bahnlinie Lubeck-Kiel/Puttgarden. Die zukiinftige Bebauung im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird vom Larm belastet.

Der Orientierungswert des Beiblatts 1 zur DIN 18005 von tags 55 dB wird nur leicht
Uberschritten. Diese Uberschreitung ist tolerierbar. Der Orientierungswert nachts wird
an allen Immissionspunkten Uberschritten. Die Pegelliberschreitung liegt zwischen
3,9-4,6 dB.



Die Festsetzung von passiven Schallschutzmanahmen in bezug auf den
Verkehrslarm ist nicht erforderlich, da aufgrund der neuen Wérmeschutzverordnung
eine Doppelverglasung der Fenster vorgeschrieben ist und dementsprechend die
schalltechnischen Anforderungen an die DammaRe erfiilit werden.

Neben der Berechnung von Gerdauschimmissionen durch die Schwartauer Allee und
die Bahnstrecke, wurden auch die Gerdauschimmissionen durch Balispielen auf der
Rasenspielfiiche Wilhelmshéhe untersucht. Beurteilt wird das Berechnungsergebnis
folgendermaRBen: Die Immissionswerte der 18. BImSchV werden eingehalten. Eine
Uberschreitung der Richtwerte tritt nur sonn- und feiertags innerhalb der Ruhezeit von
13-15 Uhr auf. Da nicht ausgeschlossen werden kann, daR sonn- und feiertags
innerhalb der Ruhezeit gespielt wird, wurden flir das nachstliegende geplante
Gebéaude passive Larmschutzmafinahmen festgesetzt. Sollten Ballfanggitter
notwendig sein, so wird das Grunflachenamt, das fir die Rasenspielflache zustandig
ist, die Balifanggitter, z. B. durch Gummipuffer so ausfihren, dal es zu keiner
zusétzlichen Larmbelastung kommt.

‘ f(} 6. Kosten

Bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes entstehen folgende tberschiaglich
ermittelten Kosten:

6.1 StralRenbau ca. 180.000,-- DM
6.1.1  StralRenbdume ca. 7.150,-- DM
6.2  Entwisserung ca. 190.000,- DM
6.3  Wasser ca. 56.000,-- DM
6.4 - Elektrizitat ca. 41.000,-- DM
6.5 Gasversorgung ca. 50.000,-- DM

6.6 Ausgleichsanteil nach GOP*
fur 6ffentliche Flachen Gesamtkosten ca. 1.140,-- DM

6.7 Ausgleichsanteil nach GOP*
N flr private Flachen ca. 7.350,-- DM
- Gesamtkosten ca. 533.000,-- DM

*jeweils ohne Grundstuckspreis

Der Ausgleichsanteil nach GOP fur 6ffentliche Flachen wird durch ErschlieBungsbeitrage
gedeckt. Die Kosten fir eine alternative Warmeversorgung Uber die Schule Wilhelmshéhe
sind zum derzeitigen Planungsstand nicht zu ermitteln. Nach der Vollkostenrechnung
wirden die Kosten sowohl fiir eine Warmeversorgung tUber Schule wie auch Uber das
geplante Stadtwerkenetz (Fernwarme) im Rahmen der Kosten fir eine herkdmmiliche
Gasversorgung liegen.

Die Kosten flr den Ausgleichsflachenanteil flr private Flachen sind vom jeweiligen
Eingriffsverursacher zu tragen.



Die Stichstrale 662 einschiieRlich der Wendehammer sind erschlieBungsbeitragsfahige
Anlagen.

Zur Deckung des anderweitig nicht gedeckten Aufwandes fir die Erweiterungsanlagen
werden ErschlieBungs-, StraBenausbau- und Anschlubeitrage nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches und des Kommunalabgabengesetzes in Verbindung mit den jeweiligen
Satzungen der Hansestadt Libeck erhoben.

Es bleibt der Hansestadt Libeck unbenommen, die ErschlieRung gemag § 124 (1) BauGB
durch Vertrag auf einen Dritten zu (ibertragen.

Liibeck, 27 Feb. 97 Hansestadt Libeck
61 - Stadtplanungsamt Der Biirgermeister
Mi/Ru/Ti/Th Stadtplanungsamt

27.02.97 BEGR0531.DOC Im Auftrag Im Auftrag

Dr. - Ing. Zahn gruckner
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Anlage 1 zur Begriindung
Kurzfassung des GOP-Textes zum B-Plan Nr. 05.31.03

- Schwartauer Allee/Wilhelmshéhe -

1. Bestandssituation (Erhebungen 1994)

Lage/Ortsbild

Das Plangebiet liegt im Stadtteil St. Lorenz Nord nérdlich der Elisenstraf3e (Anbindung
durch eine Stichstrale) zwischen Schwartauer Allee und Hochstrale und umfafit eine
Flache von rd. 2,36 ha (1,31 ha Uberplant, kinftige Bauflache; 1,05 ha Sportplatz inkl.
randliche Pflanzstreifen). Es gibt Bereiche starker Nutzung, wie befahrene Sand- und
Schotterflachen um die Asylbewerberunterkunft und Flachen, die weitgehend
Siedlungsbrache darstellen mit einer Vielzahl blihender Krauter ruderaler
Staudengeselischaften. Ferner einen als Spielwiese genutzten Rasensportplatz, der durch
bepflanzte Walle zur bestehenden Siedlung abgegrenzt ist.

Das Plangebiet ist dreiseitig eng durch Bebauung (v. a. Einzelhausgrundstticke) eingefalt
und es entsteht dadurch der Eindruck einer Art "Innenraum”, der im Gstlichen Teil durch den
freien, nicht durch Gebaude verstellten Blick auf den Rasensportplatz raumlich erweitert,
ansonsten durch die inneren Strukturen des Gebietes (Geb&aude, Geholzbestande) stark
gegliedert ist. Ortsbildpragend wirken insbesondere die alten, groRen Bdume (v. a.
Pappelgruppe im Norden, Kastanie und Linde im Stidwesten, Linde und Kastanie im
Zufahrtsbereich) sowie die Fehlahomhecke als Abgrenzung zum Schulgrundsttck.

Zum Schutz und zur Entwicklung des Landschaftsbildes ist der pragende Gehdlzbestand
innerhalb der kinftigen Bebauung einzubeziehen und zu erhalten.

Bodenfunktionen/Grundwasser

* Dard. 58% der klinftigen Bauflache seit Jahren nicht mehr gediingt oder sonstwie mit
Stoffen behandelt werden, ist davon auszugehen, daR die Boden sich diesbeziiglich hier
weitgehend regeneriert haben und besondere Pufferfunktionen (Filterung/Abbau)
gegeniber umweltbelastenden Stoffen (ibernehmen, insbesondere auch zum Schutz des
Grundwassers. Die Ergebnisse einer Bodenuntersuchung weisen sehr gute
Voraussetzungen zur Realisierung einer 6kologisch wiinschenswerten, offenen
Oberflachenentwéasserung mit Versickerung/Verdunstung in Mulden nach, die
Grundwassertiefe liegt zwischen 4,90 m und 5,90 m unter Geléande.

Biotopfunktionen/Gehélzbestand

Im Zusammenwirken mit Hecken, Einzelbdumen und sonstigen Gehélzbestéanden weisen
die brachgefailenen Ruderaistauden-Bereiche eine relativ hohe Strukturdichte und
Standortvielfalt auf, wobei die dkologische Wertigkeit weniger hinsichtlich
hochspezialisierter Arten gegeben ist als vielmehr in einer allgemeinen Bedeutung. Es
handelt sich um einen inselartigen Riickzugsraum fur die Tier- und Pflanzenwelt innerhalb
ansonsten verstadterter Strukturen. Derartige "Trittsteinbiotope" haben besondere
Bedeutung flr die Vernetzung von bergeordneten Biotopstrukturen (Uberwindung
gréRerer, biotopfreier Distanzen; Wiederbesiedlung neu entstehender Biotope und dgl.) vor
allem durch in besiedelten Bereichen. Die Flache ist in diesem Zusammenhang aufgrund
der Lage zwischen strukturreichen Freifldchen inkl. Kleingarten im Westen (Bereich
Falkenfeld) sowie ungenutzten Flachen auf der Bahntrasse bzw. auf Gewerbeflachen im
Bereich Burgtorhafen im Osten als Verbindungselement zu sehen.





