BEGRUNDUNG

(8§97 (8) BauGB)

zum Bebauungsplan 11.02.00 - Wulfsdorf / Stiephdrn

Fassung 5. Mai 2003

- Ubersichtsplan

Lageplan (1: 10.000)
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Stadtebauliche Vergleichswerte

Fidchenwer’re

Bebauungsplangebiet ca. 1,73 ha

- Wohngebiet | ca. 1,36 ha

- Verkehrliche ErschlieBung ca. 0,11 ha

- WasserflGiche ca. 0,01 ha

- private GronflGchen ca. 0,17 ha

- Ausgleichsflichen (zugeordnet) ca. 0,22 ha
Wohngebdude geplant 19
Einwohner zusatziich ca. 57 ;
Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Stadteil St.-JUrgen in der Ge-
markung Wulfsdorf und umfasst Bereiche der Fluren 4 und 5. Er wird begrenzt durch
die vorhandene Bebauung beidseitig der StraBe Stiephdrn im SUdwesten, den vor-
handenen Graben im Nordwesten und den Reitplaiz im Nordosten.

Zum Plangebiet gehoren folgende Flursticke:
Flur 4: FlurstOcke 88/8, 57/14 und 86/5 jewells tiw.,
Flur 5: Hursticke 18/8 und 33 jeweils tiw..

Stadtebavuliche Ausgangssituation

Bisherige Entwicklung und Nuizung

1229 wird Wulfsdorf als zum Kirchspiel Krummesse gehdrendes Dorf im Ratzeburger
Zehniregister erwd&hnt, Im Jahre 1300 erwirbt das Johannis-Kloster in LUbeck neben
Blankensee und Beidendorf auch das Dorf Wulfsdorf. Die Schule in Wulfsdorf wird
1683 erstmalig erwdhnt. Um 1700 umfasst Wulfsdorf 12 Bauernstellen von insgesamt
rd. 115 ha GréBe. Der Dorfumfang bleibt bis ca. 19250 bestehen. Erst danach erfahrt
Wulfsdorf umfangliche wohnbauliche Siedlungserweiterungen. Wulfsdorf hat ca.
400 Einwohner.

Die Flachen im Plangebiet préasentieren sich als intensiv genutzte Pferdekoppel
bzw. als Ackerland. Im Nordosten verlGuft ein tlw. verrohrter Graben. Davor liegt ei-
ne kleine Wiesenfladche mit wenigen Obstgehdlzen. Durch das Plangebiet verGuft
ein dffentlich gewidmeter Weg (VerlGngerung der StraBe Stiephém, Flurstick 86/5
fiw.) mit Anbindung an einen Reitplatz. Die Fortsetzung des Weges wird nordwest-
fich von einem Knick begleitet, entlang der norddstlichen Grenze des Plangebietes
stockt ebenfalls ein Knick. Weitere bedeutsame Grunstrukturen finden sich im Plan-
gebiet nicht. Das Gelénde ist weitgehend eben. Der Bereich nordwestlich des We-
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ges falit leicht zum Graben hin ab, wahrend der Gstliche Teil sich ein wenig nach
Stdosten hin senkt.

Bisherige Festsefzungen

FOr die Fldchen innerhalb des Bebauungsplangebietes bestehen keine Festsetzun-
gen im Rahmen eines Bebauungsplanes.

Entwicklung aus anderen Planungen

Die Festsetzungen sind aus den Darstellungen des Fiichennutzungsplanes der Han-
sestadt LObeck, der am 31.08./07.09.19892 von der BUrgerschaft beschiossen, am
17.08.1990 durch den innenminister des Landes Schleswig-Holstein genehmigt wur-
de und am 08.10.1990 in Kraft frat und seiner 61. Anderung vom ................ entwi-
ckelt worden.

Planungsgrundsatze
!

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan wird aufgestellt, um die planungsrechtlichen Voraussetzingen
fUr die Realisierung eines kleinen Wohngebietes zu schaffen. Vorgesehen ist eine
Bebauung vorwiegend mit eingeschossigen Einfamilienh&usern; in einem Teilbe-
reich kdnnen auch Doppelhduser entstehen. Der Bebauungsplan soll dazu beitra-
gen, der Nachfrage nach FlGchen fUr die vorgenannte Wohnform zu begegnen.
Insgesamt sind 19 Grundsticke geplant. Die Bebauung gruppiert sich um zwei
Wohnwege und eine Wendemdoglichkeit am Ende der HaupterschlieBungssiraBe.

Mit der Planung sollen im Wesentlichen folgende Ziele verfolgt werden:

¢ - Schaffung eines kieinen Baugebietes vorwiegend fUr Einfamilienhduser auf groB-
zigigen GrundstUcken

Sparsame ErschlieBung mit Stichwegen

Erganzung vorhandener Grinstrukturen

Abschirmung der Bebauung zur freien Landschaft

Einhaltung ausreichender Abstéinde zum alten Ortskern

Renaturierung des verrohrten Grabens

Inhalt der Planung

KOnftige bauliche Entwicklung und Nutzung

Die Planung sieht ein kieines, in sich abgeschlossenes Baugebiet in Verldngerung
der StraBe Stiephdrn vor. Hier kbnnen ca. 19 Grundsticke vorwiegend fir Einfamili-
enhduser entstehen. In einem Teilbereich sind auch Doppelhduser mdglich.

Die Art der baulichen Nufzung wird entsprechend den Vorstellungen zur Errichtung
eines Wohngebietes als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Zur
Wahrung der Wohnruhe und UnterstUtzung der geplanten Kleinteiligkeit des Gebie-
tes sind die Ausnahmen des § 4 (3) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
und somit nicht zul&ssig.

Das festgesetzte MaB der baulichen Nutzung beschreibt mit der festgesetzten
Grundfiichenzahl von 0,2 bzw. 0.25 bei kleinen Grundsticken die gewinschte
kleinteilige Bebauung vorwiegend mit Einfamilienh&usern. Die. Einfigung der Be-
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bauung in das Umfeld wird durch die Beschréinkung der Zahl der Vollgeschosse und
die max. zulassige Firsthéhe sichergestelit.

FOr das Baugebiet erfolgt eine Beschrankung der Zahl der Wohnungen in Wohnge-
b&uden. Zur Unterstreichung des Planungswillens, ein Einfamilienhausgebiet zu ent-
wickeln, sind max. zwei Wohnungen je Wohngebdude zuld@ssig. Auch ist die Er-
schlieBung des Gebietes auf eine Bebauung mit Einfamilienhdusern ausgelegt.
Mehrfamilienh&user wirden hier aufgrund der deutlich hdheren Einwohnerzahl und
den entsprechenden infrastrukturellen Anforderungen zu erheblichen Beeintréichti-
gungen fGhren.

Um den StraBenraum nicht durch eine Vielzahl von Nebengebduden zu zergliedern
und Blickbeziehungen zum historischen Ortskern zu erhalten, erfolgen Festsetzungen
zur Platzierung von Garagen und Nebengebduden auf den Grundsticken.

Durch die gewdhlte Anordnung der Bebauung bleiben Sichtbeziige zum Ortskern
erhalten, die bebaute Ortslage wird harmonisch arrondiert und die Aufw&ndungen
fOr die ErschlieBung kénnen minimiert werden.

ErschlieBung !

Die duBere ErschlieBung erfolgt Uber die StraBe Stiephdrn an den Wulfsdorfer We_j'g
(KreisstraBe 8) mit Anbindung nach Vorrade und Blankensee. Eine Busverbindung
besteht in Richtung Vorrade und nach Krummesse. Die Haltstellen befinden sich in
der StraBe Karkfeld in einer Entfernung von ca. 250 m zum geplanten Baugebiet.
Das Erscheinungsbild eines Dorfgebietes bei der ErschiieBungsanlage solt erhalten
bleiben. Die ErschlieBung des Plangebietes ist durch die Verlngerung der Strae
Stiephdrn als private ErschlieBungsanlage (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten
der Anlieger und Versorgungstriger) mit einer Wendeanlage vorgesehen. Das &f-
fentlich gewidmete Hurstick in Verldingerung der StraBe Stiephér (Flurstick 86/5
fiw.) soll entwidmet werden. Zwei weitere private Wohnwege, die. als Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht festgesetzt sind, erschlieBen das nordwestliche Wohngebiet. Die
Lugdnglichkeit zum Reitplatz bei besonderen Veranstaltungen bleibt im vorhande-
nen Umfang Uber Geh- und Fahrrechte erhalten.

Parkpl&ize, Stellplaize, Garagen

Die Parkplétze werden im Rahmen der ErschlieBungsplanung in den StraBenraum
integriert. Vorgesehen ist ein Sireifen an der Nordwestseite der ErschlieBungsstraBe.
Der Querschnitt ist hierfOr ausreichend. Der private ruhende Verkehr ist auf den je-
weiligen BaugrundstUcken unterzubringen. In Wulfsdorf sind in der Regel zwei Fahr-
zeuge je Haushalt vorhanden. Die tatsdchlich erforderiiche Stellplatzanzahl sollte
vorgesehen werden. Die getroffenen Fesisetzungen ermdglichen zwei Steliplatze je
GrundstOck in sinnvoller Anordnung.

Grin- und Freiflachen

Die ErschlieBung und Bebauung des geplanten Wohngebietes ist ein nicht unwe-
sentlicher Eingriff in Natur und Landschaft. Parallel zum Bebauungsplan ist ein land-
schaftsplanerischer Fachbeitrag erarbeitet worden, in dem die erforderlichen Aus-
gleichs- und MinimierungsmaBnahmen detdailliert beschrieben sind.

Die Zielvorstellungen und Aussagen dieses Fachbeitrags sind, soweit bauleitplane-
risch relevant, im Bebauungsplan festgeseizt. Die nicht vermeidbaren Eingriffe wer-
den zum Teil durch die MaBnahmen im Bebauungsplan ausgeglichen (Grabenre-
naturierung, naturnaher Retentionsraum, Knickneuanlage). FUr den zusatzlich erfor-
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derlichen Ausgleich wird eine Fidche auBerhalb des Plangebietes zur Verfogung
gestellt. Diese liegt ca. 400 m sUdwestlich Wulfsdorf in der Gemarkung Wulfsdorf,
Flur 6 und umfasst die Flursicke 14 und 22/1 jeweils tiw.. Derzeit wird die Fiche in-
tensiv als Weideland genutzt. Als MaBnahme ist Extensivierung vorgesehen. Die Um-
setzung der MaBnahme wird durch einen stadtebaulichen Vertrag gewdhileistet.

Ver- und Entsorgungsanlagen

Alle notwendigen Einrichtungen fUr Gas, Wasser, Elektrizitat und Telefon werden im
Rahmen der AufschlieBung des Gebietes in Abstimmung mit den zusttindigen Ver-
sorgungstrigern angelegt.

Die Entsorgung des anfallenden Oberflichenwassers erfolgt fUr die Grundsticke
Uber ein Regenrickhaltebecken im Nordwesten des Plangebietes. Eine Versicke-
rung des Oberfldchenwassers ist aufgrund des Baugrundes nur eingeschrankt mog-
lich. Bei den geplanten Anlagen handelt es sich um eine gemeinsame private Ent-
wasserungseinrichtung. Das Becken ist entsprechend der hydraulischen Berechung
dimensioniert. Ein Uberlauf mit Drosselung in den angrenzend vertaufenden Graben
ist in Abstimmung mit den zustdndigen Fachbehdrden geplant. Die fachgerechte
Herstellung und dauerhafte Unterhaltung der Anlagen wird durch die Erschlie-
Bungsgemeinschaft sichergestellt. Die Entwésserung der HaupterschlieBung ist Uber
seifliche straBenbegleitende Versickerungsmulden in notwendiger Breite vorgese-
hen. Alle notwendigen wasserrechtlichen Genehmigungen werden rechizeitig vor
Baubeginn eingeholt,

Die Schmutzwasserentsorgung Obernehmen Freigefdileleifungen in Richtung der
StraBe Stiephorm. Dort ist ein gebietsbezogenes privates Pumpwerk geplant. Bei
dem Betrieb des Pumpwerkes ist sicher zu stellen, dass Larm- bzw. Geruchsimmissio-
nen die angrenzenden Wohngrundsticke nicht beeinfrdchtigen. Von dort wird das
anfallende Schmutzwasser mittels einer privaten Druckrohrieitung in die im Wulfsdor-
fer Weg (westlich des Bahnhofs Blankensee} liegende Schmutzwasserleitung ge-
fohrt, Eine Sicherung der Trasse der Druckrohrleitung zugunsten der Anlieger ist vor
der Stellung des Entwdsserungsantrags durch die Eintragung in das Baulastver-
zeichnis der Hansestadt LUbeck durchzufGhren. Die fachgerechte Herstellung und
daverhafte Unterhaltung der Anlagen wird durch die ErschlieBungsgemeinschaft
sichergestellt. Der Endpunkt der Freigefdlleleitung wird so gebaut, dass bei spdterer
Emichtung einer offentlichen Ortsentwdsserung das Pumpwerk entfallen und ein
Umschluss erfolgen kann.

Umweltschuiz

Reitsport

Nordlich des Plangebietes befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb mit Pferde-
haltung und Reitsportbetrieb. Der Betriebsablauf findet im zentralen Bereich der
Hofstelle statt. Dort sind die Stallungen und die Dungplatte. Dieser Bereich liegt Gber
100 m vom geplanten Baugebiet entfernt und wird durch die Reithalle abge-
schirmt. In direkter Nachbarschaft zum geplanten Wohngebiet sind AuBenreitplGtze
vorhanden. Durch den Reitbefrieb in der Reithalle sind fur das Plangebiet keine
Immissionen zu erwarten, da die Halle zum Baugebiet hin keine Offnungen hat. Auf
den AuBenpldatzen finden bei guter Witterung Reitbetrieb und Reitunterricht staft.

Die zu erwartenden Immissionen durch den Reitsportbetrieb wurden gutachterlich
unter Anwendung der Sportanlageniédrmschutzverordnung (18. BImSchV) unter-

sucht. Als regelmdBig stattfindende Larmentwicklung wird hierbei von Kommunika-

tionsger&iuschen durch Rufe des Reitlehrers und der Reiter Ober den gesamten Be-
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urteilungszeitraum ausgegangen. Weiterhin wird angenommen, dass taglich Pile-
gemaBnahmen mit Treckern durchgefChrt werden. Zur sicheren Seite hin wird so-
wohl innerhalb der Ruhezeiten als auch auBerhalb der Ruhezeiten durchgdangig
von Reitbetrieb und Reitunterricht ausgegangen. Etwaige Gerdusche wie Wiehern
und Schnauben der Pferde o. 4. sind damit abgedecki. Die anzuwendenden Beur-
teilungspegel bzw. Spitzenpege! bei Vorbeifahrt des Treckers sind UOberall eingehal-
ten. FUr besondere Veranstaltungen wie z. B. Turniere am Wochenende, Feiern am
Abend o. 4. kann erfahrungsgemdB ohne detaillieten Nachweis davon ausge-
gangen werden, dass die Immissionsrichtwerte f{Ur selfene Ereignisse gem.
18. BimSchV eingehalten werden. Die geplante Wohnbebauung ist aus I&rmschutz-
technischer Sicht mit dem Betrieb der Reitsportanlage veriraglich.

5.6.2. Landwirtschaftliche Betriebe

Westlich des Plangebietes an der SiraBe Blasfeld liegen zwei Hofstellen. Auf dem
nordwestlich an das Plangebiet angrenzenden Grundstick findet keine landwirt-
schaftliche Nutzung mehr statt. In den Gebduden sind Wohnungen bzw. Lager-
rume vermietet. Auf der Hofstelle wesllich des Plangebietes {Flurstick 61/6) be-
schrénkt sich die Tierhaltung auf 100 Hohner und 100 Enten (Bodenhaltung) sowie
zusatzlich in den Wintermonaten rd. 15 Rinder. Beeintrtichtigungen des Baugebie-
tes aus der Nachbarschaft zu den Hofstellen sind nicht zu erwarten. Larmtréchtige
Anlagen wie z. B. Getreidetrocknungsanlagen o. &. sind nicht vorhanden. Es bée-
steht bereits eine direkte Nachbarschaft zu vorhandenen Wohngebduden. Die
Landwirtschaftskammer hat keine Bedenken gegen die Planung vorgebracht.

5.7. Gestaltungsvorschriften

Gestaltungsvorschriften werden nur in geringem Umfang vorgesehen. Um einen
gestalterischen Bezug der Neubebauung zu erreichen und sie harmonisch in das
Orts- und Landschaftsbild einzufigen, werden Regelungen zur Ausbildung von D&-
chern (Dachneigung, -form und -farbe), zu Fassaden {Wandgestaltung) sowie zu

Einfriedungen getroffen.

6. Kosten und Finanzierung

Das gesamie Gebiet wird durch einen privaten Investor erschlossen und vermark-
tet. FUr die Hansestadt LUbeck fallen keine Kosten an. Nach dem Anschluss an das
offentliche Schmutzwasser-Netz im Wulfsdorfer Weg wird ein Anschiussbeitrag in

Hohe von ca. 58.000 € fallig.

7. Ubersichtsplan
M 1:5.000 Hansestadt LUbeck
Der Burgermeister
Fachbereich Stadtplanung
Anlage Bereich Stadtentwickiung

Im Auftrag Im Auftrag
LObeck, 5. Mai 2003
Planlabor Stolzenberg
in Abstimmung mit
5.611 -Stadtentwicklung
Boden Bruckner

Bausenator
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Zeichenerklarung
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