Begrindung
(§ 9 (8) BauGB)

zum Bebauungsplan 24.52.02
- DornbreitelJohannes—Baltzer—Platz -

Fassung vom 15.02.1991

Ubersichtsplan
Lageplan M 1 : 15.000
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Stadtebauliche Vergleichswerte

Flachenwerte

Bebauungsplangebiet ‘can 1 ,846 ha
Wohnungsbaugebiet | ca. 0,560 ha
Griinfldche ca. 1,118 ha
Verkehrsfldche ca. 0,168 ha
Wohneinheiten insgesamt ca. 50
Stellpldtze/Garagen ca. 50
offentliche Parkplétze ca. 15
Einwohner (ca. 50 x 3)L ca. 150
Plangebiet

Der rdumliche Geltungsbereich liegt im Stadtteil St. Lorenz Nord, Ortsteil
Krempelsdorf, Gemarkung Krempelsdorf, Flur 2. Er umfaBt die Flurstiicke
52/12, 52/26, 52/25, 52/27 tiw., 43/26 tlw., 51/9 tlw. und Flur 4 mit den
Flurstiicken 40/2 tlw. und 69/46 tiw.

Stadtebauliche Ausgangssituation

Bisherige Entwicklung und Nutzung

Bis zur Aufhebung der Torsperre im Jahre 1864 diente dieses vorgelagerte
Gebiet der Stadt als Stadtweide und der Nutzung durch landwirtschaftliche
Betriebe. Verstreut lagen hier Gutshéfe, Girtnereien, vereinzelt auch
Wirtshduser. Auf dem Landwege nach Steinrade wurde ca. 1900 die Strafle
Dornbreite angelegt. Mitte der 20er Jahre entstand zuerst der siid-westliche
Teil der Siedlung Dornbreite, die sich bis Ende der 50er Jahre nach Osten bis
zur Krempelsdorfer Allee ausdehnte.

Das unbebaut gebliebene Plangebiet befindet sich im stddtischen Besitz und
soll jetzt einer Wohnnutzung zugefithrt werden. Der westliche Teil ist
Griinland, der mittlere Gartenbrache mit Obstbdumen und Hecken bepflanzt.
Im Nordosten befindet sich eine Girtnerei. '

Bisherige Festsetzungen

Fiir die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindlichen Fldchen
wurden im Bebauungsplan Nr. 24.52,00 aus dem Jahre 1975 eine Schule mit
max. III Geschossen, einer Grundfldchenzahl von 0,3 und einer
GeschoBflichenzahl von 0,9 festgesetzt. Diese Bebauung wurde wegen des
fehlenden Bedarfs und Aufgabe dieses Schulstandortes in dem Stadtteil
bisher nicht realisiert.
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3.3

4.

4.1

5.1

Entwicklungen aus anderen Planungen

Der Flichennutzungsplan der Hansestadt Liibeck, der am 31.08./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, weist fiir den
Bereich des Bebauungsplanes 24.52.02 Einrichtungen fiir den Gemeinbedarf
(Schule) aus. Nach der Aufstellung des Bebauungsplanes wird die notwendige
Fldchennutzungsplanédnderung unverziiglich eingeleitet.

Planungsgrundsatze

Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan wird aufgestellt, um auf dem stddtischen Grundstiick die
planungsrechtlichen und stddtebaulichen Voraussetzungen fiir den Bau von-
ca. 50 neuen Wohnungen im GeschoBwohnungsbau zur Deckung des akuten
Wohnungsbedarfs zu schaffen. Das Planungskonzept geht von folgenden
stddtebaulichen Zielen aus:

- dreigeschossige Randbebauung an der StraBe Dornbreite mit einem
Ausleger in die Grundstiickstiefe in Anlehnung an die &stlich
benachbarte Bebauung. Dadurch

- weitgehende Schonung der landschaftlich und Skologisch wertvollen
Flachen im riickwértigen Grundstiicksbereich.

- ErschlieBung iiber die StraBe Dornbreite.

- Gestaltung der Uberginge zwischen Baukdrper und der siidlich
vorgelagerten Landschaft des Krempelsdorfer Herrengartens.

- Fre1haltung einer Sicht- und Griinschneise im Ubergangsberelch zur
westlich anschlieBenden Einzelhausbebauung.

Inhalt der Planung

Kiinftige bauliche Entwicklung und Nutzung -

Die Festsetzungen im Bebauungsplan erméglichen die Errichtung eines
3-geschossigen Gebdudes mit ca. 50 Wohneinheiten im Geschowohnungsbau.
Die festgesetzte max. Traufhdhe ermdglicht auch bei der festgesetzten,
relativ flachen Dachneigung durch eine entsprechende Drempelausbildung
eine wirtschaftliche Dachraumnutzung.

Die Gebdudewohnungen sollen nach den Richtlinien des sozialen
Wohnungsbaus errichtet werden. Auf der Grundlage der Biotoperfassung im
Rahmen des Griinordnungsplanes und umfénglicher Baugrund- und
Grundwasseruntersuchungen ist die urspriinglich vorgesehene Schulbaufldche
um ca. 60 % reduziert worden. Zum Schutz der landschaftlichen Situation,
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5.2

5.3

5.4

Feuchtgebiete-Niedermoorfldchen, beschrédnkt sich die Baufldche auf einen
relativ schmalen Streifen entlang der StraBe Dornbreite.

Dadurch ist sichergestellt, daB die im Griinordnungsplan dargestellte
Eingriffsgrenze durch den Baukdrper bzw. durch die erforderlichen
Stellpldtze und Nebenanlagen nicht tiberschritten wird. Um die
erforderlichen Stellplatzanlagen in dem verbleibenden, eng begrenzten
Baugebiet unterbringen zu kdnnen, wird in den textlichen Festsetzungen im
Sinne des § 19 (4) BauNVO die Uberschreitung der zuldssigen Grundfldche
durch die Stellplatzanlagen in dem erforderlichen Umfang geregelt. Durch
die Lage und Ausbildung der Anlagen (z. B. wasserdurchlidssige Oberfldche)
werden die nachteiligen Auswirkungen auf den Boden soweit wie méglich
verhindert.

Durch diese Abgrenzung und durch Absenkung der westlichen
Stellplatzanlage und Freihaltung der Niedermoorfldchen werden die Blick-
und Griinbeziige in die Flutgraben-Niederung in Teilbereichen beibehalten.

In den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan ist die Zul&dssigkeit der
in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen
ausgeschlossen worden. Mit dem AusschluB von Nutzungen auerhalb des
Wohnens soll erreicht werden, daB in relativ kurzer Entfernung zur
Innenstadt mdglichst viele Wohnungen angeboten werden kénnen.

Erschlieflung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt durch die Strafle
Dornbreite. Bei dem vorgesehenen Ausbau der Dornbreite handelt es sich um
eine nach der Stralenausbaubeitragssatzung beitragsfdhige Mafnahme,
deren Kosten voraussichtlich zu 75 % auf die
Eigentiimer/Erbbauberechtigten umgelegt werden.

vParkpléitze, Stellpldtze

Fiir die Bebauung im Plangebiet sind 8ffentliche Parkplédtze in einem
Langsparkstreifen an der StraBe Dornbreite ausgewiesen.

Die erforderlichen privaten Stellpldtze sind in zwei
Gemeinschaftsstellplatzanlagen 3stlich und westlich der Bebauung
zugeordnet. =

Griinfldchen

Fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde ein Griinordnungsplan (siehe
Anlage 1) erstellt, dessen wesentliche Inhalte, wie Eingriinung der
Stellplatzfldachen, Gestaltung der Randzone zur Strafe Dornbreite und der
Ubergénge der privaten Griinanlagen in die Landschaft in den Bebauungsplan
iibernommen wurden. Innerhalb der Fliche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sollen der
Erlenbruchwald, die verbuschte Brache mit Erlen- und Weidengebiischen, die
Feuchtwiese und die Kopfweiden erhalten werden. Die bisherigen
rechtskraftigen Festsetzungen sahen im genannten Bereich eine



5.5

5.6

5.7

Gemeinbedarfsflache fiir ein Schulgebdude vor. Durch die neuen
Festsetzungen (GeschoBwohnungsbau) wird die bisherige Baufldche erheblich
verkleinert. Fiir den verbleibenden Eingriff in den Naturhaushalt und die
Landschaft sollen in Abstimmung mit der Unteren Landschaftspflegebehdrde
Ausgleichsmafinahmen im benachbarten Landschaftsraum festgelegt werden.
Es bietet sich an, eine angrenzende, stddtische Feuchtgriinlandflidche
extensiv zu pflegen, um hier den Bestand von landesweit gefdhrdeten
Feuchtgriinlandgesellschaften langfristig zu sichern.

Damit die Vegetation des Feuchtgebietes nicht durch die N&he zur
Wohnbebauung in Mitleidenschait gezogen wird, soll eine Abgrenzung, z. B.
in Form eines nicht entwéassernden Grabens, quer zum Hang zwischen der
Bebauung und den Feuchtbiotopen vorgesehen werden.

Die Wege und PKW-Stellpldtze sollen mit einer wasserdurchléssigen
Oberfldche ausgebildet werden, um eine weitgehende Versickerung von
Regenwasser zu erreichen.

Die &stlich der Wohnbebauung liegende Stellplatz-Garagenanlage wird zur-
Abschirmung gegeniiber der Nachbarbebauung eingegriint.

Die westlich zur Wohnbebauung liegende Stellplatzanlage wird gegeniiber
dem StraBenniveau abgesenkt, um die Bodenverfiillung an dieser Stelle auf
ein MindestmaB zu beschrdnken und Blickbeziige in die Flutgraben-
Niederung in diesem Bereich zu erhalten.

Ver- und EntsorgungsmaBnahmen

In der StraBe Dornbreite sind Leitungen fiir Schmutz- und Regenwasser
vorhanden. AuBerdem sind Leitungen fiir Gas, Wasser, Elektrizitdt und
Telefon vorhanden.

Umweitschutz

Das geplante Wohngebiet liegt etwa 300 m ndrdlich der Autobahn A 1. Im
Rahmen des z.Zt. laufenden Planfeststellungsverfahrens fiir die Autobahn
wurde eine Larmschutzanlage (Wall-Wandkombination) mit einer Héhe von
6,50 m iiber StraBenniveau festgesetzt. Die Larmschutzanlage wird nach
Durchfuhrung des Planfeststellungsverfahrens ab Herbst 1991 errichtet. Auf
der Grundlage dieser im Planfeststellungsverfahren vorgesehenen
Larmschutzanlage und weiteren Angaben des StraBenbaulasttrigers zu der
Verkehrsbelastung wurde die Larmbelastung fiir den genannten :
Bebauungsplan vom Umweltamt als zustidndigem Fachamt gemif} der DIN
18005 gepriift. Das Ergebnis dieser Priifung hat ergeben, daR-bei
Realisierung des Bauvorhabens Fenster mit schallgedimpften
Liftungseinrichtungen einzubauen oder vergleichbare MaBlnahmen zu treffen
sind (siehe Anlage 2).

Gestaltungssatzung

Aufgrund der Landesbauordnung fiir Schleswig-Holstein (LBO) § 82 vom
24.02.1983 (GVOBI. Schleswig-Holstein, Nr. 5, 5.86) enthdlt dieser

- Bebauungsplan baugestalterische Festsetzungen. Durch die Festsetzungen

soll eine gestalterisch zusammenh&ngende Baukdrperausbildung gesichert
werden.



6. Kosten
- Strafenbau 120.000,-- DM
Gesamtkosten 120.000,~- DM

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

Es bleibt der Hansestadt Liibeck unbenommen, die ErschlieBung gem.

§ 124 (1) BauGB durch Vertrag auf einen Dritten zu iibertragen.

61 - Stadtplanungsamt
Liibeck, den 15.02.1991
Bi/sa/br

Der Senat der Hansestadt Libeck
Stadtplanungsamt
In Vertretung Im Auftrag

Dr. - Ing. Zahn
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