HANSESTADT LUBECK
Bebauungsplan 21.06.00 — Moisling/Niendorfer Stralle

Fassung vom 08.03.2004

BEGRUNDUNG
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Malstab: 1:5.000
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Stadtebauliche Vergleichswerte

Flachenwerte

Bebauungsplangebiet 0,66 ha
Mischgebiete 0,64 ha
Verkehrsflachen 0,02 ha
Nutzung

Pflegeheim mit ca. 90 Zimmern
Bestandsgebaude mit 1 WE

Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 21.06.00 — Moisling-Niendorfer
StraBRe liegt in Moisling und umfasst folgende Flursticke:

110/2 (teilw.), 110/6 und 110/7.

Stadtebauliche Ausgangssituation

Bisherige Entwicklung und Nutzung

Das Plangebiet liegt der Niendorfer Stral3e im Zentrum Moislings.

Moisling ist ein ehemals selbstandiges Dorf dessen Urspriinge wahrscheinlich
bis in wendische Zeit zurlick reichen. Das Dorf wurde 1350 von Libecker Bir-
gern erworben. 1646 kaufte es Gotthard von Hoveln. Die gezielte Ansiedlung
von Handwerkern und Handlern, insbesondere jludischer Herkunft, flihrte zu ei-
nem ersten wirtschaftlichen Aufschwung. Die sich daraus entwickelnden Ausei-
nandersetzungen mit Libeck flihrten zum Bruch und Moisling bat um holstei-
nisch-danischen Schutz. Die Moislinger Judengemeinde entwickelte sich zum
Mittelpunkt aller Juden in der Umgebung Libecks mit Sitz eines Rabbiners. Von
dieser Zeit zeugt der heute noch bestehende judische Friedhof in unmittelbarer
Nahe des Planungsgebietes. Erst 1802 konnte Libeck Moisling wieder zurtck-
kaufen. Mit der Aufhebung der Diskriminierung der Juden durch Lubeck im Zu-
ge der Revolution von 1848 zog der grofte Teil in die Stadt. In die nach dem
Wegzug der Juden frei gewordenen Hauser zogen nach und nach Handwerker
ein, die bis zum 2. Weltkrieg das Dorf pragten.

Vor dem Entstehen der Verbrauchermarkte im Libecker Umland galt Moisling
far viele Jahre als eine preiswerte Einkaufsmoglichkeit fur die Libecker Bevol-
kerung.

Bisherige Festsetzungen

Die neu zu bebauende Flache liegt an der Niendorfer Stralle und ist zzt. pla-
nungsrechtlich nach § 34 BauGB zu beurteilen, da es keinen Bebauungsplan
gibt. Der Flachennutzungsplan weist den Bereich als gemischte Bauflache aus.
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Planungsgrundsitze

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan wird aufgestellt, um die planungsrechtlichen und stadte-
baulichen Voraussetzungen fur die Errichtung eines Pflegeheimes an diesem
im Stadtteil gut integrierten Standort zu schaffen. Der Bau des Pflegeheimes ist
nach § 34 BauGB aufgrund seines erheblichen Bauvolumens an diesem
Standort nicht zulassig. Es gibt aber im Stadtteil Moisling eine Unterversorgung
von Pflegekapazitaten in der Altenbetreuung, so dass mit dem geplanten Pfle-
geheim diese Lucke geschlossen werden kann. - Ziel ist es alteren Menschen,
deren Pflege nicht mehr im hauslichen Bereich organisiert werden kann, die
Méglichkeit zu eréffnen, in inrem angestammten sozialen Umfeld ein neues zu
Hause zu finden. Neben dieser sozialen Bedeutung weist dieser Standort eine
sehr gute Lage im Stadtteil Moisling auf: Die Nahe zu kulturellen und Versor-
gungsinfrastrukturen schafft auch fur nur noch bedingt mobile Menschen Még-
lichkeiten ein Leben auch auerhalb ihres Zimmers zu fihren. Neben der Zen-
tralitét sind ein Grinzug stdwestlich des Pflegeheimes und der Friedhof, Frei-
rdume in unmittelbarer Nahe.

Die Planung verfolgt insbesondere folgende Ziele:

- Stérkung des Stadtteilzentrums von Moisling

- Schaffung fehlender Kapazitaten fur ein altersgerechtes, betreutes Wohnen -

- Bertcksichtigung der ortstypisch vorhandenen Einzelhausbebauung bei
baulicher Ausformung der besonderen Nutzung

Entwicklung aus anderen Planungen

Der bestehende Flachennutzungsplan von 1990, gultig in der Fassung der 65.
Anderung vom 15.10.2003, weist fur den Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes Mischflachen aus. Der Bebauungsplan folgt somit dem Entwicklungsgebot
aus dem Flachennutzungsplan. Eine Anderung ist nicht notwendig.

Inhalt der Planung

Kiinftige bauliche Entwicklung und Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird ein Mischgebiet festgesetzt. Im
Pflegeheim sollen ca. 90 Bewohnerinnen untergebracht werden kénnen. Im
Ostlich an das Pflegeheim angrenzenden Teilbereich des Bebauungsplanes
wird die bestehende Nutzung mit geringfugigen Erweiterungsmdglichkeiten ge-
sichert.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist notwendig, weil sich das geplante
Pflegeheim vom Volumen des Gebaudes und damit vom MafR} der baulichen
Nutzung und den Uberbauten Grundstlcksflachen nicht in die vorhandene Be-
bauung nach § 34 BauGB einfugen wiirde.

Die in der naheren Umgebung vorhandene Bebauung gehdrt zu Alt Moisling
und wird im Wesentlichen - von Ausnahmen wie z.B. gewerblicher Erdge-
schossnutzung, der Polizei und dem Arztehaus einmal abgesehen - durch eine
kileinteilige Wohnbebauung gepragt. Der Bau des geplanten Pflegeheims er-
ganzt die Nutzung des Wohnens, Uberschreitet den vorhandenen stadtebauli-
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chen MaRstab aber deutlich, da unter heutigen Bedingungen Pflegeheime nur
ab einer gewissen Grolde wirtschaftlich zu betreiben sind. Aufgabe des Bebau-
ungsplanes ist es, die an dieser Stelle gewlinschte und deswegen hier geplante
Nutzung ,Pflegeheim® in die vorhandene gewachsene Nutzungsstruktur einzu-
binden und die erforderlichen planungsrechtlichen Rahmenbedingungen unter
weitgehender Berlcksichtigung des Bestandes zu ermdglichen. So wird es
moglich ein Pflegeheim unter den gegebenen Bedingungen in den gewachse-
nen Stadtteil an zentraler Stelle zu integrieren.

ErschlieBung

Die Erschliefung des neuen Mischgebietes erfolgt Uber die Niendorfer Strafie.
Ein offentlicher FuRweg im Westen des Geltungsbereiches verbindet die Nien-
dorfer Stralle mit einem offentlichen Spielplatz und dem angrenzenden Grun-
zug im Stdwesten des Geltungsbereiches.

Eine OPNV-ErschlieBung ist durch die derzeitige Linie 11 in der Niendorfer
Stral3e mit den Haltestellen Oberbussauer Weg und Muhlenweg gegeben. Die
genannten Haltestellen sind in westlicher und 6stlicher Richtung jeweils ca. 250
m entfernt. Dies entspricht den Standards des Regionalen Nahverkehrsplanes
der Hansestadt Lubeck.

Parkplatze, Stellplatze, Garagen

Die fur das Baugebiet notwendigen Stellpldtze werden auf den jeweiligen
Grundstiicken untergebracht. |hr Nachweis erfolgt im jeweiligen Baugenehmi-
gungsverfahren. Auf dem Grundstiick des Pflegeheimes sind 10 -12 Stellplatze
vorgesehen. Damit wird der von der Bauordnung geforderte notwendige Bedarf
von 6 Stellplatzen deutlich Uberschritten.

Soziale Infrastruktur .

Die Einrichtungen der sozialen Infrastruktur sind durch die zentrale Lage des
Bebauungsplangebietes in direkter Umgebung vorhanden und zumeist fulblaufig
erreichbar.

Der Bedarf an sozialer Infrastruktur fir ein Pflegeheim ist wegen der zumindest
eingeschrankten Mobilitat der Bewohnerlnnen relativ gering und wird im We-
sentlichen im Haus selbst vorgehalten. Die geplante Cafeteria im Hause, die
auch fir Bewohnerinnen des Stadtteils zuganglich sein soll, wird das Zentrum
des Hauses darstellen. Gesundheitlich bedingt wird sich das Leben der Bewoh-
nerinnen zum Uberwiegenden Teil auf das Pflegeheim und das direkte Hausum-
feld beschranken.

Ver- und EntsorgungsmafRnahmen

Die Entwasserung sowie die zur Versorgung des Gebietes notwendigen Leitun-
gen fur Elektrizitat, Gas, Wasser und Telefon sind bereits vorhanden. Die Erho-
hung der versiegelten Flache auf dem Grundstick des Pflegeheimes wird die
zu beseitigenden Regenwassermengen erhdhen. Im Bereich des Grundstickes
wird eine Riickstauleitung angelegt, um eine Uberlastung des vorhandenen
Netzes auszuschlie3en. Zusatzlich wird im studdstlichen Bereich des Grundsti-
ckes eine Flache fliir den Bau eines Regenrlickhaltebeckens vorgesehen. Die
Dimensionierung der Rickstauleitung erfolgt nach Abstimmung mit den Entsor-
gungsbetrieben im Bauantragsverfahren.

Die Loschwassermenge von 48 m3h wird bereitgestellt.
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Die Warmeversorgung soll Gber Einzelfeuerungsanlagen bzw. eine zentrale
Beheizung des Pflegeheimes erfolgen.

Die Mullentsorgung erfoigt jeweils auf den Grundstiicken. Der Standort ist so
festgelegt, dass Belastigungen der Anwohner durch mogliche Emissionen ver-
mieden werden. Im Zuge des Genehmigungsverfahrens sollte geprift werden,
ob eventuell zusatzliche Malknahmen wie eine Einhausung, Begrinung oder
ahnlich wirksame Maf3nahmen erforderlich sind.

Griinordnung

Einleitung

Das durch den Bebauungsplan 21.06.00 ermdglichte Bauvorhaben des Pflege-
heims ist bauplanungsrechtlich nicht nach § 34 BauGB zu beurteilen. Insofern
ist die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung anzuwenden. Die Eingriffsschwe-
re wird einerseits durch die Wertigkeit des Bestandes im Voreingriffszustand
und andererseits durch die Merkmale des Vorhabens selber bestimmt. Bei stad-
tebaulichen Vorhaben ist der Versiegelungsgrad dabei eine wichtige Kenngro-
Re.

Die Herleitung der erforderlichen Eingriffskompensation erfolgt gemal dem
Gemeinsamen Runderlass zum ,Verhaltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung zum Baurecht® von 1998.

Im Plangebiet einbezogen ist das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grund-
stuck mit der Hausnummer 19. Die dort vorgesehene Erweiterungsmoglichkeit
des Gebaudebestandes ware auch ohne rechtskraftigen Bebauungsplan zu
realisieren, so dass dieses Grundstick bei den nachfoigenden Darstellungen
zur Eingriffsbeschreibung unberticksichtigt bleibt.

Bestandsbeschreibung und -wertung

Die eingriffsrelevante Teilflache des Bebauungsplanes umgrenzt eine inner-
stadtische Brach- und Freiflache an der Niendorfer Stral’e. Fundament- und Be-
tonreste sowie abrissreifer bzw. kirzlich abgetragener Gebaudebestand pragen
das Erscheinungsbild im vorderen Grundstuicksteil. Das Gelande wird teilweise
als Steliplatz genutzt. Die siedlungsgepragte Ruderalflora ist auf kleine, nicht
befahrbare Randbereiche beschrankt. Der iberwiegende Teil ist hier vegetati-
onslos und durch die flachenhafte Befahrung oberflachig stark verdichtet.
Infolge der langjdhrigen Nutzungsaufgabe hat sich in den hinteren Grund-
stlicksanteilen umfangreicher Gehdlzaufwuchs entwickelt. Brombeere, Schwar-
zer Holunder, Bergahorn und Sandbirken sind dominante Gehdlzarten. Letztere
Art steht vorwiegend im Grenzbereich zu den angrenzenden Nachbargrundstu-
cken.

Dem Grundstuck ist im vorderen Teil eine allgemeine Bedeutung fur den Natur-
schutz zuzusprechen. Die hoherwertigen gehdlzbestandenen Anteile im hinte-
ren Grundstlcksteil erfullen dagegen Lebensraum- und Schutzfunktionen, so
dass dieser ca. 1.000 m? gro3en Flache besondere Bedeutung fur den Natur-
schutz beizumessen ist. Hervorzuheben ist hier der Strukturreichtum und die
Unzuganglichkeit des Gelandes, so dass in Verbindung mit den angrenzenden
Gartengrundsticken zahlreiche Nischen- und Versteckmdglichkeiten fur Kiein-
tiere und Vogel entstanden sind. Im vorderen Grundsticksteil sind nutzungsbe-
dingt Vorbelastungen fir den Naturhaushalt und das Landschafts- bzw. Ortsbild
zu bewerten.
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5.6.4

Auf dem 4.926 m? groflen Eingriffsgrundstiick ist die Errichtung eines maximal
dreigeschossigen Gebaudes innerhalb der dargesteliten Baugrenzen mdglich.
Die maximale Firsthohe betragt 16 m. Das geplante Gebaude gliedert sich in
ein parallel zur Stralle stehenden Baukdrper, von dem im rlickwartigen Bereich
ein weiterer Gebaudetrakt bis 8 m vor der hinteren Grundstiicksgrenze geplant
ist. Bei einer GRZ von 0,4 kann inklusive der nach Baurecht zulassigen Uber-
schreitung durch Nebenanlagen eine Flache von maximal 2.956 m? (berbaut
werden.

Innerhalb der umgebenden Freiflachen sind 8 Stellplatze auf der Ostseite des
hinteren Gebaudeteiles sowie ein Regenriickhaltebecken geplant. Die Restfla-
chen sind fur die Zufahrt, Terrassen und Gehwege sowie fiir gértnerisch ge-
nutzte Flachen vorgesehen.

Mit der Uberbauung gehen irreversibel die natiirlichen Bodenfunktionen verlo-
ren. Eingriffsmindernd ist allerdings die Inanspruchnahme von diesbeziiglich
vorbelasteten Flachen im vorderen Grundstiicksteil. Bei der Gebaudegrofie sind
auch im Umfeld der Bebauung - also innerhalb der nicht tGberbauten Flachenan-
teile erhebliche Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen durch Auf- und
Abtrage, Bodenbewegungen und Baubetrieb zu veranschlagen. Der volisténdi-
ge Verlust der geholzbestandenen Flachenanteile ist zusatzlich mit Beeintrach-
tigungen von Arten- und Lebensgemeinschaften verbunden. Durch die deutlich
Uber dem umgebenden Gebaudebestand liegende Gebaudehdhe des Pflege-
heimes und durch die Massivitat des groRkubaturigen Baukérpers wird sich das
Gebédude kaum in die Umgebung einfligen. Das Ortsbild wird erheblich veran-
dert; eingriffsmindernd allerdings auch hier die diesbeziiglichen Vorbelastungen
im derzeitigen Zustand des Grundstickes (ungeordnete Entwicklung, marode
Gebaudeteile).

Eingriffs-Ausgleichsbilanz

Schutzgut Boden und Wasser

Auch ohne rechtskraftigen Bebauungsplan ware das Grundstiick bebaubar.
Wirde man ein Gebaude vorsehen, dass sich bauplanungsrechtlich nach § 34
BauGB einfligen wiirde, so konnte bei einer GRZ von 0,2 inklusive der zulassi-
gen 50%-tigen Uberschreitungsméglichkeit und der gegebenen Grundstiicks-
grofde von 4.926 m? maximal 1.478 m? (iberbaut werden. Diese theoretisch her-
geleitete VersiegelungsgrofRe ist somit nicht eingriffspflichtig und bei der nach-
folgenden Bilanz zu berticksichtigen.

2.956 abzuglich 1.478 m? = 1.478 m? eingriffsrelevante Versiegelungsgrof3e

Berechnet wird nur die Netto-Neuversiegelung, so dass von der maximal iber-
baubaren Flache von 2.956 m?-der vorhandene Gebaudebestand und sonstige
versiegelte Flachenanteile in einer GroRe von insgesamt 635 m? abgezogen

werden konnen.

1.478 m? abzlglich 635 m? = 843 m? ausgleichspflichtige Versiegelungsgrolie
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Die Eingriffe in das Schutzgut Boden sind fur voli versiegelte Flachen im Ver-
haltnis 1: 0,5 und fiir Flachenanteile mit wasserdurchiassigen Oberflachenbela-
gen im Verhaltnis 1:0,3 auszugleichen.

843 m?x 0,5 = 421,5 m? Kompensationsbedarf

Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften

Die Flacheninanspruchnahme der ca. 1.000 m? gro3en Brachflache im hinteren
Grundstlcksteil mit héherwertigen Geholzflachen ist als Flache mit besonderer
Bedeutung fiir den Naturschutz gesondert zu bewerten. Es handelt sich nicht
um eine nach § 15 a LNatSchG gesetzlich geschutzte Flache, so dass die in
dem Gemeinsamen Runderlass zur Eingriffsregelung genannten Ausgleichs-
grundsatze auf 1:0,5 reduziert werden. Somit ergibt sich folgender Bedarf:

1.000 m? x 0,5 = 500 m? Kompensationsbedarf

Schutzgut Landschaftbild

Zur besseren Einbindung des Objektes in das Umfeld werden Randbegrinun-
gen (im hinteren Grundstiicksteil) und Neuanpflanzungen, insbesondere Fas-
sadenbegriinungen und Einzelbaumpflanzungen auf dem Eingriffsgrundstiick,
u.a. auch entlang der Stral3e festgesetzt. Die Eingriffsfolgen kdnnen minimiert
werden. In Anbetracht der Vorbelastungen Iasst sich hier kein weiterer Aus-
gleichsbedarf ableiten.

Gesamt
, Kompensationsbedarf
Schutzgut Boden und Wasser 421,5 m?
Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften 500 m?
Schutzgut Landschaftsbild entfallt
gesamt 921,5 m?

Kompensation

Zur Kompensation kann auf dem Eingriffsgrundstiick die geforderte Ausgleichs-
flache bereitgestellt werden. Die entsprechenden textlichen Festsetzungen be-
zlglich der Ausgestaltung und der Mallnahmen gewahrleisten die volle Aus-
gleichsfunktion der Flachen. Zum einen ist eine randliche Knickbepflanzung aus
heimischen Gehdlzarten vorgesehen, zum anderen wird die verbleibende Fla-
che zwischen Regenriickhalteteich und Knick mittels heimischen Gehdlzarten
flachig bepflanzt. So kann fur den Verlust der Gehdlzflachen im hinteren Grund-
stiicksteil ein funktionsgleicher Ausgleich geschaffen werden. Entsprechende
Festsetzungen gewahrleisten einen naturnahen Ausbau des Regenrickhalte-
teiches. Das ca. 240 m? grole Regenrickhaltebecken ist entweder mit einer
Tonschicht oder eine Folie, dann aber mit vollflichiger Substratauflage aus
Grobsand und Kies / Kieselsteinen abzudichten. Die Flachenform ist unregel-
mafig zu gestalten. Unter diesen Voraussetzungen kann der Teich in Verbin-
dung mit den umgebenden Anpflanzflachen Ausgleichsfunktion erfullen. Es wird
die Halfte der Flachengrofie (ca. 120 m?) als Ausgleich bewertet.
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Knickanpflanzung 411 m?
flachige Gehdlzanpflanzung 400 m?
Regenrlckhaltebecken 120 m?

gesamt 931 m?

Die naturschutzrechtlich zu wertenden Eingriffe innerhalb des Bebauungspla-
nes Nr. 21.06.00 sind ausgeglichen.

Umweltschutz

Verkehrslarm

Die Grenzwerte der von der Niendorfer Stralle ausgehenden Emissionen sind
durch entsprechend festgesetzten Passivmalnahmen am Gebaude einzu-
halten.

Das geplante Pflegeheim ist im Vergleich zur vorhandenen Wohndichte gering
emittierend. Im Verhaltnis zu einer normalen Wohnbebauung wird es nur eine
untergeordnete Zunahme von PKW-Verkehren geben, da die Bewohnerlnnen in
der Regel kein Fahrzeug mehr fihren kdnnen. PKW-Verkehre durch Besucher
und Angestellte werden die flir ein Mischgebiet bzw. ein allgemeines Wohnge-
biet Ubliche Gréf3enordnung nicht Gberschreiten. Die Einbindung in den Stadtteil
und die gute OPNV-Anbindung reduzieren die Notwendigkeit einer PKW-
Nutzung.

Gestaltungsvorschriften

Ziel der Gestaltungsvorschriften ist die Unterstitzung des Erscheinungsbildes
der vorhandenen Siedlungsstruktur und die Einbindung des Baukorpers ,Pfle-
geheim® in die vorhandene kleinteilige Baustruktur. Zur Erreichung des Ziels
werden gestalterische Festsetzungen nach § 92 Abs. 1 LBO Schl.-Holst. getrof-
fen.

Zur Wahrung und Fortfihrung der stadtebaulichen Ordnung und der material-
maRigen Einheit im baulichen Bestand des Planungsgebietes, werden pfan-
nengedeckte Dacher in orangeroter oder rotbrauner Farbe festgesetzt. Die Fas-
saden sollen aus hellem Putz oder rotem bis rotbraunem Sichtmauerwerk her-
gestellt werden. Fir den Sonderbaukoérper ,Pflegeheim” sind auch Metall- und
Grindacher zulassig. Damit werden auch flachere Dachneigungen ermaoglicht,
tber die eine optische Zuriicknahme der Dachflachen erreicht werden kann. Die
Festsetzungen zur Fassadenbegriinung der rlickwértigen Bauteile dienen der
Durchgriinung, dem Mikroklima und einer optischen Einbindung der rickwarti-
gen Baumassen. Das gleiche Ziel verfolgen auch die Anpflanzbindungen auf
dem Grundstlick des Pflegeheimes.

Die Einschrankungen der Trauf- und Firsthdhe erfolgen, um die Grof3e des
Baukorpers durch maximale Hohen zu begrenzen. Dieses Ziel wird auch mit der
Festlegung der Haupttrauflinie des Pflegeheimes auf die Firstlinie des westlich
benachbarten Gebaudes verfolgt. Dazu zahlen auch das optische Absetzen des
dritten Vollgeschosses und die Staffelung der Fassade.

Um den Anteil versiegelter Flachen klein zu halten, sollen die privaten Wege
und Zufahrten in moglichst geringer Breite und wasserdurchlassigem Material
(grof¥fugiges Pflaster, Rasensteine, wassergebundene Decke oder Schotterra-
sen) hergestellt werden. Ausgenommen davon sind befestigten Wege, die der
futlaufigen ErschlieRung des Pflegeheimes dienen, um die eingeschrankte Be-
weglichkeit der Bewohnerinnen z. B. durch die Benutzung von Gehhilfen nicht
weiter zu behindern.



6. Kosten und Finanzierung
Die Kosten des Bebauungsplanes setzen sich aus den Planungskosten und

dazugehorender Gutachten zusammen. Die Gesamtkosten betragen ca. 30.000

€.
Die Kosten werden komplett vom privaten Investor (ibernommen.

Liubeck, 09.03.2004 Hansestadt Liubeck
Der Biirgermeister

5.611.3 - Stadtentwicklung
Schr. Begriindung Fachbereich Planen und Bauen
Bereich Stadtplanung

Im Auftrag Im Auftrag
Franz~-Peter Boden Martin Schreiner

Bausenator Se b res'tunm
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