BEGRUNDUNG
(§ 9 (8) BauGB

zum Bebauungsplan 07.33.00 - Walderseekaserne
vom 20.02.1995

ﬁbersichtsplan

Lageplan (ca. 1. : 15.000)
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Stidtebauliche Vergleichswerte

Flachenwerte
Bebauungsplangebiet ca. 18,34 ha davon
Wohngebiete ca. 7,98 ha
Kerngebiet ca. 0,50 ha
Mischgebiete . ca. 2,27ha
Gemeinbedarfsflichen ca. 0,58 ha
Verkehrsflichen ca. 3,99 ha
offentliche Griinflachen ca. 2,21 ha
private Grinflichen : ca. 0,80 ha’
Versorgungsanlagen ca. 0,01 ha
Wohnungen ca. 960 davon
ca. 800 Neubauwohnungen
offentliche Parkplitze ca. 250
Einwohnerzahl ' | ca. 2400
Plangebiet

Der raumliche Geltungsbereich liegt im Stadtteil St. Gertrud. Er umfaft folgende
Flurstiicke: Gemarkung Schlutup, Flur 13: 5/8, 1/11, 6/13 tlw., 12/8 tlw..

Gemarkung St. Gertrud, Flur 12: 71/5; Flur 13: 33/69 tiw., 33/74, 33/103, 33/102,
33/68, 846/33, 22/82, 21/35 tlw., 33/41 tlw., 12/8 tlw., 21/6 tlw., 33/96 tiw. und 21/21
thw..

Stiidtebauliche Ausgangssituation
Bisherige Entwicklung und Nutzung

Die Entwicklung Marlis begann zu Anfang dieses Jahrhunderts. Die Walderseekaserne
wurde im wesentlichen in den 30er Jahren bebaut. Nordlich der Walderseestrafe
befindet sich eine iiberwiegend viergeschossige geschlossene Blockrandbebauung mit
Mietwohnungsgebiuden (Bebauung ab 1936). Siidlich an das Kasernengebiet grenzen
eine kleine Reihenhausanlage, einige GeschoBbauzeilen und die Thomas-Mann-Schule,
die in den 50er Jahren gebaut wurden, an. Schrebergartenkolonien aus den 20er Jahren
préagen das siidlich davon anschlieBende Landschaftsbild.

Bisherige Festsetzungen
Fur Teile des im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden Flichen wurden

bisher Festsetzungen im Bebauungsplanbereich 07.35.00 - Thomas-Mann-StraBe -
getroffen. Die jetzigen Festsetzungen treten an die Stelle der bisherigen.
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Planungsgrundsitze
AnlaB, Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan wird im wesentlichen aufgestellt, um Flachen fiir den dringenden
Wohnbedarf - GeschoBwohnungen - in Liibeck bereitzustellen. Mit der Freigabe der

. Walderseekaserne durch den Grenzschutz wird die Moglichkeit eroffnet, ein

Wohnraumangebot fiir unterschiedliche Nutzergruppen sowie erginzende
Wohnfolgeeinrichtungen und Dienstleistungseinrichtungen zu schaffen.

Fur das Bebauungsplangebiet wurde ein stadtebaulicher Ideenwettbewerb durchgefiihrt.

Der preisgekronte Entwurf des 1. Preistrigers, des Biiros‘Czerner, Sudbrack, Hegel, ist

zur Grundlage des Bebauungsplanentwurfs gemacht worden.
Entwicklung aus anderen Planungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes der Hansestadt Liibeck, der am 07.09.1989 von der
Biirgerschaft beschlossen, am 17.08.1990 durch den Innenminister des Landes
genehmigt wurde und am 08.10.1990 in Kraft trat sowie seiner 13. Anderung vom
23.11.1994 entwickelt.

Inhalt der Planung
Kunftige bauliche Entwicklung und Nutzung

In den bestehenden ehemaligen Unterkunfisgebauden entlang der WalderseestraBe
sollen neben einem hohen Anteil an Wohnungen private und offentliche
Dienstleistungsbetriebe untergebracht werden. Das Mischgebiet 2 verbleibt vorliufig
beim Bund und wird weiterhin fiir Einrichtungen des Bundes genutzt. Der
Bebauungsplan ermoglicht auf den restlichen Flachen der ehemaligen Walderseekaserne
insbesondere die Schaffung von 3- bis 4-geschossigen Wohnbauten. Daneben sind im
Bereich der Kerngebiete und der Mischgebiete auch die Errichtung von Biirogebiuden
und Laden moglich. Das Mischgebiet an der Riibenkoppel soll den nordlich
angrenzenden, gemischtgenutzten Bereich ergénzen und ist diesem zugeordnet worden.

Die Festsetzungen des MaBes der baulichen Nutzungen ermoglichen zum Teil eine
Uberschreitung der nach § 17 (1) Baunutzungsverordnung zulassigen Obergrenzen fiir
die Grundflachen- und Geschofflichenzahlen. Die Festsetzungen basieren auf der
fortgeschriebenen Wettbewerbskonzeption und sind insbesondere vor dem Hintergrund
der Bodenschutzklausel - sparsamer Umgang mit Grund und Boden - fiir einige
Teilbereiche gewihlt worden.

Die Uberschreitung ist auch im Hinblick auf die zentrale Lage, die gute
Verkehrsanbindung (Individualverkehr plus OPNV) und der vorhanden angrenzenden
Infrastruktureinrichtungen gerechtfertigt. Gesunde Wohnverhéltnisse konnen
gewahrleistet werden. Die Uberschreitung der Dichtewerte in den betroffenen
Kerngebieten, Mischgebieten und Aligemeinen Wohngebieten wird durch die in der
Nachbarschaft zu diesen Blocken liegende offentliche Griinfliche ausgeglichen.
Dariiber hinaus steht den Bewohnern das siidlich angrenzende
Landschaftsschutzgebiet der Wakenitzniederung zur Verfiigung. Sonstige offentliche
Belange stehen den Festsetzungen nicht entgegen.
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ErschlieBung

Die duBere Erschlieung ist durch die Hauptverkehrsstralen Wallbrechtstralle,
WalderseestraBe und MarlistraBe gewihrleistet. Das Bebauungsplangebiet wird
im wesentlichen durch die Otto-Passarge-StraBe  erschlossen. Die Einmiindung in |
die Walderseestrafie soll umgebaut werden. Eine  weitere Anbindung erfolgt im Zuge
der Adolf-Ehrtmann-Strae. Der Zu- und  Abfahrtsverkehr zur und von der
Walderseestra3e kann jedoch an dieser Stelle nur  durch Rechtsabbieger erfolgen. Die
WallbrechtstraBe soll zwischen der WalderseestraBe und der Thomas-Mann-Strafie
ausgebaut werden, damit die ErschlieBung des westlichen Teils des
Bebauungsplangebietes iiber die StraBe 650 mit einer signalisierten Anbindung an
die Wallbrechtstrae erfolgen kann. AuBlerdem ist vorgesehen, die Von-Morgen-
Strae zu entlasten und ein Linksabbiegen aus Richtung ~ WallbrechtstraBe in die
WalderseestraBe/Moltkestrale zu ermoglichen.

Bei dem Ausbau der Wallbrechtstrae handelt es sich hinsichtlich der Einmiindung in
die WalderseestraBe mit Signalanlage um eine iiberortliche nichtbeitragsfahige
MabBnahme. Dazu gehort auch die Versetzung des Gehweges, die im Rahmen dieser
MaBnahme erforderlich wird.

Bei dem Ausbau der Einmiindungen Otto-Passarge-StraBe in die WalderseestraBe und
PlanstraBe 650 in die Wallbrechtstraf3e handelt es sich um erschlieBungsbeitragsfihige
MabBnahmen, jedoch ohne die Signalanlagen.

Bei dem inneren StraBensystem (PlanstraBBe 650 (incl. Verkehrsgriin),PlanstraBe 651
der Elisabeth-Haseloff-StraBe, der Max-Wartemann-Strafle, der Elly-Lindenstrafe,

der Otto-Passarge-Strae und der Adolf-Ehrtmann-StraBe ) handelt es sich um
erstmalig herzustellende erschlieBungsbeitragsfihige Anlagen. Zu der Max-Wartemann-
Straf3e gehoren als unselbstandige Anlagen auch der nordostlich abknickende Bereich
der Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung und der Uberlauf in Richtung
Ribenkoppel.

Parkplatze, Stellplitze

Die erforderlichen Stellplitze fiir die geplanten Baugebiete werden zum groBten Teil
auf den eigenen Baugrundstiicken, zum Teil in Tiefgaragen untergebracht.- Fiir die
vorhandenen Gebaude in den Wohngebieten entlang der WalderseestraBe kann der
Stellplatzbedarf nur zum Teil auf dem eigenen Grundstiick abgedeckt werden. Die
notwendigen Stellplatze sind deshalb auf den zugeordneten
Gemeinschaftsstellplatzanlagen in den Baugebieten WA 2 und WA 8 gesichert. Auf der
Flache WA 2 wird auBerdem die Errichtung eines Parkhauses fiir den Fall ermoglicht,
daf} die bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze in ebenerdiger Anordnung nicht
ausreichen.

Die offentlichen Parkplitze sind innerhalb der neuen Planstraen sowie an der
Walderseestrafle vorgesehen bzw. vorhanden.

Ver- und EntsorgungsmafBnahmen

Die Leitungen fiir Gas, Wasser, Elektrizitat, Telefon sowie Mischwasser sind in den
angrenzenden uberortlichen StraBen vorhanden. Die Versorgung der Neubaugebiete
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mit Wasser, Elektrizitit und Telefon ist uiber die offentlichen Verkehrsflachen
vorgesehen.

Da die vorhandenen Mischwasserkanile in der Walderseestrafle iiberlastet sind, muf3
das Regenwasser in Richtung Hohewartegraben abgefiihrt werden. Die vorhandenen
Fischteiche im Zuge des Hohewartegrabens sollen zur Riickhaltung des Regenwassers
herangezogen werden. Die Sicherung dieser Regenwasserriickhaltung erfolgt in einem
gesonderten Verfahren, das parallel zum Bebauungsplanverfahren betrieben wird. Die
grundsétzliche Zustimmung des Umweltamtes als Wasserbehorde und als untere
Naturschutzbehorde zu dem vorgesehenen technischen Ausbau liegt vor. Das formliche
Verfahren ist eingeleitet worden. Die Versorgung des Gebietes mit Fernwiarme ist iiber
die vorhandene ,ggf  als Blockheizkraftwerk auszubauende Heizzentrale im
Wohngebiet WA 1 vorgesehen. Wertstoffcontainer konnen in dem Parkstreifen
ostlich des Gebietes WA 2 (Parkhaus und Gemeinschaftsstellplatzanlage)
untergebracht werden.

Eingriff in Natur und Landschaft, Griinflachen und Bepflanzung

Die Umnutzung des Kasernengeldndes in der vorliegenden Form ist insbesondere auch
nach der Intention des Bundes- und Landesnaturschutzgesetzes zu begriiBen -
Flachenrecycling vor Inanspruchnahme weiterer Auenbereichsgrundstiicke.

GemiB der gesetzlichen Anforderung zur Beriicksichtigung von Natur und Landschaft
im Bebauungsplanverfahren ist die vorhandene Griinsituation ermittelt und die
Durchgriinung des Neubaugebietes im Rahmen eines Griinordnungsplanes parallel zum
Bebauungsplanverfahren durch ein Landschaftsbiiro entwickelt worden. Die
wesentlichen Inhalte des Griinordnungsplanes sind im Plan und in den textlichen
Festsetzungen zum Bebauungsplan eingeflossen, wobei der schutzenswerte
Geholzbestand im wesentlichen erhalten bleibt.

Die im Grinordnungsplan enthaltene Eingriffsdarstellung und Ausgleichsregelung ist
aufgrund der zum Teil erheblichen Eingriffe in vorhandene Griin- und Geholzstrukturen
erfolgt. Da ein voller Ausgleich im ehemaligen Kasernenbereich selbst nicht moglich ist,
ist die in unmittelbarer Nahe liegende, bisher als Pferdekoppel genutzte Fliche
zwischen der Strae Riibenkoppel und den Fischteichen in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes (als Teilbereich II) einbezogen und den Baugebieten als
Ausgleichsflache zugeordnet.

Die Kurzfassung des Griinordnungsplanes ist Anlage zur Begriindung.

Bei der Parkanlage "Grine Mitte" sowie der Parkanlage an der Thomas-Mann-StraBe
(jeweils ohne Kinderspielplatz) einschlieBlich des Stadtteil-Platzes handelt es sich um
eine erschlieBungsbeitragsfihige Anlage.

Umweltschutz - besondere Vorkehrungen

Larmimmissionen

Die vorhandene Larmsituation ist durch das Umweltamt untersucht worden. Als
Larmquellen treten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes der Verkehr auf der

Wallbrechtstrale, der Walderseestraf3e, der MarlistraBBe und aus den Sportanlagen
siidlich der Thomas-Mann-Straf3e auf
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Im einzelnen ergibt sich folgende Situation:

1.

Straflenverkehrslirm

Ausgehend von einer Verkehrsbelastung von ca. 31.000 Kfz auf der
WallbrechtstraBe. ca. 27.000 Kfz auf der WalderseestraBe und ca. 16.000 Kfz in
der MarlistraBe/Brandenbaumer LandstraBe ergeben sich fiir diese Straflen in 25
m Entfernung von der Schallquelle Emissionspegel von ca. 71 dB(A), 70 dB(A)
und 68 dB(A). Unter Beriicksichtigung des Abstandes von der Schallquelle von
dem Immissionsort sowie der Lage an lichtzeichengeregelten Kreuzungen
ergeben sich im ungiinstigtsten Fall am Tage Beurteilungspegel von ca. 74 dB
an der WallbrechtstraBBe und der WalderseestraBe und ca. 72 dB an der
Marlistrae/Brandenbaumer LandstraBe. Diese Werte liegen erheblich tiber den
zulassigen Orientierungswerten gemaf3 DIN 18005 (Schallschutz im Stidtebau).
Es sind deshalb SchallschutzmaBnahmen erforderlich. Im Hinblick auf die
vorgesehene Erhaltung der Gebiude an der Walderseestraf3e und die
vorgesehene Erganzung der Blockrandbebauung durch Gebiude mit
Dienstleistungsbetrieben und Wohnnutzung sind aktive SchallschutzmaBnahmen
(Wall oder Wand) nicht gerechtfertigt. Es sind deshalb passive
SchallschutzmaBnahmen im Bebauungsplan festgesetzt. Die Bemessung der
passiven SchallschutzmafBnahmen erfolgt nach der DIN 4109 - Schallschutz im
Hochbau-. Entsprechend dieser Norm sind zu dem berechneten
Beurteilungspegel 3 dB zu addieren, um den mafgeblichen AuBenlirmpegel zu
erhalten.

Demnach ergeben sich im ungiinstigsten Fall an der WallbrechtstraBe und der
WalderseestraBe mafigebliche AuBenlirmpegel von ca. 77 dB und der
MarlistraBe/Brandenbaumer LandstraB8e von ca. 75 dB. Diese Werte liegen
geméB DIN 4109 in den Lirmpegelbereichen VI.und V. Im Larmpegelbereich
VI wiiren in der Regel bei Aufenthaltsrdumen in Wohnungen
Schallschutzfenster der Schallschutzklasse 5 und bei Biirordumen
Schallschutzfenster der Schallschutzklasse 4 erforderlich. Im Larmpegelbereich
V wiren in der Regel bei Aufenthaltsraumen in Wohnungen Schallschutzfenster
‘der Schallschutzklasse 4 und bei Biiroraumen Schallschutzfenster der
Schallschutzklasse 3 erforderlich.

Die Emissionen von dem Verkehr der WalderseestraBe wirken sich auch noch
auf die zuriickliegenden Wohngebiete aus. An der zur WalderseestraBBe bzw. der
Wallbrechtstraf3e zugewandten Gebaudeseiten der Wohngebiete 6, 7, 8 ist mit
einem Beurteilungspegel bis zu 64 dB(A) zu rechnen. Diese Werte

liegen tiber dem Orientierungswert (55 dB(A) am Tage) fiir allgemeine
Wohngebiete. Unter Hinzurechnung von 3 dB gemaf DIN 4109 ergibt sich ein
maf3geblicher AuBenlidrmpegel von max. 67 dB(A). Daraus resultiert der
Lirmpegelbereich III. Iin Larmpegelbereich III sind in der Regel bei
Aufenthaltsraumen in Wohnungen Schallschutzfenster der Schallschutzklasse 2
erforderlich.

Die genaue Berechnung der LarmschutzmafBnahmen erfolgt im
Baugenehmigungsverfahren.



2. Sportlarm

Sudlich des Bebauungsplangebietes liegt die Sportplatzanlage Thomas-Mann-
StraBBe. Zur Anlage gehoren ein Rasensportplatz mit Rundlaufbahn, ein FuBball-
Grandplatz und 2 Kleinspielfelder: In unmittelbarer Nachbarschaft befindet sich
eine Rollschuhbahn und 6 Tennisplétze. An den den Sportanlagen zugewandten
Gebédudeseiten der allgemeinen Wohngebiete 15-18 ergeben sich
Beurteilungspegel von ca. 55-60 dB(A). Diese Werte liegen ebenfalls iiber dem
Orientierungswert der DIN 18005 - Schallschutz im Hochbau- von 55 dB(A)
fur allgemeine Wohngebiete. Es sind deshalb SchallschutzmaBnahmen
erforderlich. Ein 3 m hoher Larmschutzwall wiirde fiir die ErdgeschoBzone

nur eine Pegelminderung von 0,6 bis 1,4 dB(A) erbringen, da die Schallquellen
relativ weit von dem Wall entfernt liegen.

Aufgrund der geringen Abschirmwirkung und der negativen Auswirkungen
eines Larmschutzwalles auf das Landschaftsbild wurde deshalb auf die
Ausweisung eines Larmschutzwalles verzichtet. Es sind jedoch passive
SchallschutzmaBnahmen erforderlich und im Bebauungsplan festgesetzt.
Die genaue Berechnung der LarmschutzmafBnahmen erfolgt im
Baugenehmigungsverfahren.

5.6.2 Altlasten

6.1

Das Gebiet der Walderseekaserne wird als Altlastenverdachtsgebiet gefiihrt. Zur
Abschitzung der Risiken wurde durch das Hanseatische Umweltkontor eine historisch-
deskriptive Erfassung sowie eine Gefihrdungsabschitzung durchgefiihrt. In drei
Bereichen wurden richtwertiiberschreitende Konzentrationen von Schadstoffen
gefunden. Eine akute Geféihrdung der Menschen besteht in diesen Bereichen nicht.
Weiterhin wurde festgestellt, daf3 im Bereich des geplanten Spielplatzes an der Adolf-
Ehrtmann-Strafie bezogen auf die besonders sensible Nutzergruppe erhohte
Schadstoffgehalte vorhanden sind. In diesem Bereich soll deshalb aus Griinden der
Gesundheitsvorsorge der Boden 30 cm tief ausgetauscht werden.

Der kontaminierte Boden in den drei festgestellten Bereichen soll saniert werden. Eine
Fliche ist bereits saniert. Die beiden weiteren Flachen sollen im Zuge der
Abbrucharbeiten ausgehoben und fachgerecht entsorgt werden. Die entsprechenden
Auflagen sind im Abbruchantrag enthalten.

Sicherung der Plandurchfiihrung
MafBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Die Bereitstellung des fiir die Nutzung zu 6ffentlichen Zwecken festgesetzten, in
Privathand befindlichen Gelindes soll méglichst durch freihandigen Erwerb erfolgen.
Hilfsweise konnen Enteignungen, Grenzregelungen und Grundstiicksumlegungen
vorgenommen werden. Die vorgesehenen MafBnahmen ergeben sich im einzelnen aus

- dem Grundstiicksverzeichnis.



e
i
e

6.2

Erhaltung baulicher Anlagen

Von den ehemaligen Gebauden der Walderseekaserne ist das Wirtschaftsgebaude (Nr.
5) nach Ermittlungen des Amtes fiir Denkmalpflege als schutzwiirdig im Sinne des § 1
Abs. 2 Denkmalschutzgesetz (einfache Kulturdenkmale) anzusehen. Dieses Gebaude ist
insbesondere wegen seines Dachreiters, der Gestaltung des siidlichen Eingangs mit
Terrakotten und Turumrahmungen und seiner ortsbildpragenden Stellung
erhaltenswert. '

Kosten und Finanzierung

Bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes entstehen folgende iiberschliglich
ermittelte Kosten:

Ausbau der Wallberechtstra3e inkl. Signalanlagen ca. 800.000,-- DM

StraBenbau inkl. 6ffentl. Wege und Baumpflanzungen

(innere Erschliefung) ca.  4.800.000,-- DM
Ausbau der Einmiindung Otto-Passarge-StralBe/Wal-

derseestrafle inkl. Signalanlagen ca. 300.000,-- DM
Entwasserung (Schmutz- und Regenwasser) ca. 2.700.000,-- DM
Wasserversorgung | ca. 350.000,-- DM
Elektrizitatsversorgung ca. 870.000,-- DM
offentliche Griinflichen inkl. Spielflichen ca. 1.100.000,-- DM
private Griinflichen (Ausgleichsﬂéichen)b ca. 120.000,-- DM
Gesamtkosten ca. 11.040.000,-- DM

AuBerdem entstehen auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Kosten fiir
den Ausbau des Regenwasserriickhaltebeckens und der Sanierung des Vorfluters von
ca. 500.000,-- DM.

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

Es bleibt der Hansestadt Liibeck unbenommen, die ErschlieBung gemalB § 124 (1)
BauGB durch Vertrag auf einen Dritten zu iibertragen.



8. ﬁbersichtsplan M. 1:5.000
(Anlage)

Libeck, 20.02.1995
61 - Stadtplanungsamt
OI/Ru/Th/br

Der Senat der Hansestadt Liibeck
Stadtplanungsamt

In Vertretung

Dr.-Ing. Zahn

Im Auftrag

Bruckner



M. 1:5000

Leichenerklarung

Grenze des Geltungsbereiches
Kerngebiete

Aligemeine Wohngebiete
Mischgebiete -
Straflenverkehrsfldchen
Griintldchen Spielplatz
Fldchen fiir den Gemeinbedarf

Bolzplatz






