Begriindung
§ 9 (8) BauGB

zum Bebauungsplan 28.03.00 - Herrenwyk/Silberstrafe -

Fassung vom 07.06.1993

Ubersichtsplan

Lageplan M. 1 : 15 000
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Stadtebauliche Vergleichswerte

Fléchenwerte

Bebauungsplangebiet ca. 10,08 ha
Sffentliche Griinfldchen ca. 0,49 ha
private Griinfldchen ca. 2,73 ha
Verkehrsfldche . ca. 1,60 ha
Allgemeine Wohngebiete ca. 4,87 ha
Gemeinbedarfsfliche ca. 0,38 ha
Flache fiir Versorgungseinrichtungen ca. 0,03 ha
Wohnungen gesamt  ca. 350

in GeschoBwohnungen  ca. 330

in Reihenhdusern ca. 20

Kindergartenplitze ca. 30

offentliche Parkplidtze ca. 110

Einwohnerzahl (geplant) ca. 900

Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 28.03.00 liegt im Stadtteil
Kiicknitz, Ortsteil Herrenwyk, Gemarkung Kiicknitz, Flur 6. Er erfaflt die
Grundstiicke 1/209, 1/21 tlw., 1/74, 1/170, 1/167 tlw., 1/129, 1/130 tlw.,
1/211, 79/2 tlw., 2/27, 2/26, 24, 2/23, 2/30, 2/37 und 2/38.

Das Plangebiet ist wie folgt begrenzt:

- im Westén von der SilberstraBe und dem Grundstiick Erzstrafie 1-3

- im Norden durch die "Dauerkleingartehanlage ™

- im Osten durch die DaUefkleingartenanlage 11", dem Flurstiick 111/1
"Hude", dem Barackenlager sowie der "Schlachterkoppel"

- im Siiden/Slidwesten durch Griinland, Fldchen der ehem.

Metallhiittenwerke, Sintermetallgelinde, Wohngrundstiicke "Am
Kiicknitzer Sandberg" und an der Eisenstrafe.

Stadtebauliche Ausgangssituation

Das Plangebiet liegt nordlich der Untertrave und des Industriegeldndes
Herrenwyk und grenzt direkt an die ehemalige Werkssiedlung der
Hochofenwerk AG und an das Sintermetallgeldnde. Bis Anfang des 19.
Jahrhunderts war der Bereich Herrenwyk ausschlieflich landwirtschaftlich
geprdgt. Mit der Grundsteinlegung zum ersten Hochofen der Hochofenwerk



3.2

4.1

4.2

5.1

AG begann 1906 die Industriealisierung von Herrenwyk. Zur Abdeckung des
akuten Wohnungsbedarfes fiir die Arbeiter entstand in unmittelbarem
AnschluB nérdlich des Werksgeldndes die Arbeiterkolonie Herrenwyk. In drei
Bauabschnitten wurde ab 1906 die Siedlung {iberwiegend in ein- bis
zweigeschossigen Reihenhausgruppen und spdter in GeschoBwohnungen
errichtet. Das Plangebiet wird derzeit iberwiegend als Grabeland, teilweise
mit Gefliigelhaltung sowie als Fliche fiir die Pony- und Pferdehaltung
genutzt. Einige Parzellen sind véllig brach gefallen. Auf dem Gebiet
befindet sich ebenfalls ein teilweise asphaltierter Bolzplatz und eine
Sandfldche zum Ponyreiten. Am Ende der EisenstraBe und an der .
SilberstraBle liegen Parkpldtze. Im gesamten Geldnde befinden sich
Baulichkeiten wie Schuppen, Stdlle und alte Bauwagen. An der Nordgrenze
sind stillgelegte Brunnen und eine Pumpstation, die die Stadtwerke zur
Reserveversorgung erhalten wollen,

Bisherige Festsetzungen
Fiir die Fldchen innerhalb des Bebauungsplanes bestehen keine
Festsetzungen im Rahmen eines Bebauungsplanes.

Planungsgrundsdtze

Anla3, Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan wird aufgestellt, um Flichen fiir den dringenden
Wohnbedarf - Geschoflwohnungen/Reihenhduser in Liibeck bereitzustellen.
Aufgrund seiner Lage und angrenzenden Nutzungsstruktur, der vorhandenen
Infrastruktur in den angrenzenden Bereichen, der gesicherten &uleren
ErschlieBung und Flachenverfiigbarkeit bietet sich dieser Standort fiir die
kurzfristige Realisierung von dringend benétigten
GeschoBwohnungen/Reihenhduser an. Daneben soll der Bebauungsplan die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die erforderlichen
InfrastrukturmaBnahmen innerhalb des Gebietes schaffen.

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 Schleswig-Holstein genehmigt wurde und am 08.10.1990 in Kraft
trat, stellt fiir den Bereich des Bebauungsplanes 28.03.00 -
Herrenwyk/SilberstraBe - eine Fliche fiir die Landwirtschaft dar. Nach der
Aufstellung des Bebauungsplanes wird der Flichennutzungsplan im Wege der
Berichtigung angepaBt. '

Inhalt der Planung

Kiinftige bauliche Entwicklung und Nutzung

In dem als "Allgemeines Wohngebiet" ausgewiesenen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes 28.03.00 - Herrenwyk/SilberstraBe - sollen ca. 350
Wohneinheiten in. Geschowohnungen mit dreigeschossigen Gebduden und
zweigeschossigen Reihenhdusern entstehen.

Der Bebauungsplan ist aus einem stiddtebaulichen Konzept fiir die

ErschlieBung und Bebauung des Gebietes entwickelt und mit dem
zukiinftigen Bautrédger abgestimmt. Die Ausweisung der unterschiedlichen
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ErschlieBungsformen und der begleitenden Bebauung bezieht sich teilweise
auf den historischen Entwurf (Lageplan der Kolonie mit geplanter
Erweiterung von 1926).

Durch die Festsetzung als WA-Gebiet soll sichergestellt werden, daB neben
einer Wohnnutzung auch die baugebietsbezogenen Anlagen fiir die
Versorgung und fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke grundsdtzlich zuldssig sind.

Hierfiir bietet sich u.a. die ErdgeschoBzone der Bebauung um den Platz im
Kreuzungsbereich SilberstraBe/Kupferstrafle an, z.B. fiir kleinere L&den,
Arztpraxen und eine Apotheke.

Die Infrastruktur des Gebietes wird um einen 6ffentlichen Kinderspielplatz,
einen Bolzplatz und eine Gemeinbedarfsfliche erweitert. Auf der Flache fiir
Gemeinbedarf ist ein Kindergarten mit ca. 80 bis 90 Pldtzen und einer
BruttogeschoB3fliche von ca. 800 gm vorgesehen.

Die kiinftige Ausnutzung nimmt Bezug auf die stddtebauliche Struktur der
Hochofen-Siedlung. Es wird eine maximale GeschoBhdhe von 3 Geschossen
festgelegt, ebenso wird die SockelhShe begrenzt, um die Hohe der Gebdude
der umgebenden Bebauung anzupassen.

Das festgesetzte Maf} der baulichen Nutzung, Grundfldchenzahl und
GeschoBfldchenzahl! beschrénkt die Anzahl der méglichen Wohneinheiten auf
etwa 350. Damit soll sichergestellt werden, daB die bestehende Kupferstrafe
(die z.T. noch innerhalb der vorhandenen Grundstiicksbreite ausgebaut
werden muB) nur in einem vertretbaren MaB durch den Fahrverkehr der
Neubebauung genutzt wird. Unter Beriicksichtigung der angrenzenden

Struktur der historischen Metallhiittensiedlung, die durch grofziigige

Teilbereiche bzw. Mietergirten gekennzeichnet ist, ist aus stddtebaulicher
Sicht die Beschrankung der Ausnutzung erstrebenswert. Es entstehen grofie
Frei- und Griinbereiche, die von den Anwohnern genutzt werden kénnen.

Die Stellpldtze sind in Gemeinschaftsstellplatzanlagen dezentral in kleinen

Einheiten angeordnet, da sich diese weniger stdrend auf das gesamte
Erscheinungsbild der Bebauung des Plangebietes auswirken. Um die

Kleinteiligkeit der Stellplatzanlagen beibehalten zu kdnnen, ist es

notwendig, einige Stellpldtze direkt vom 6ffentlichen Straflenraum zu
erschlieBen.

ErschlieBung - Parkplitze

Die Hauptanbindung des Planbereichs erfolgt iiber die verlidngerte
KupferstraBe (Planstrafe 636). Die einzelnen Wohnquartiere nordlich davon
werden iiber nord-siid ausgerichtete StichstraBen (PlanstraBe 637 und 638)
sowie die auszubauende Silberstrafie erschlossen. Die Lage der StraBen und
die Anbindung an das vorhandene Strafennetz entsprechen im Grundsatz der
historischen Planung. Durch unterschiedliche Gestaltung der Straenrdume
soll eine Gleichformigkeit vermieden werden. Die 6ffentlichen Parkplédtze
sind in Park- und Baumstreifen in den dffentlichen StraBenraum integriert.
Im Plangebiet liegt auch die ErschlieBung der Fa. Sintermetall und die
Wohnbaracken stlich der Plangebietsgrenze. Die ErschlieBung erfolgt liber

- eine bereits vorhandene Strafle in Verldngerung der Eisenstrafle.
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Auch die Kleingérten 6stlich auBerhalb des Geltungsbereiches bleiben wie
bisher {iber die Eisenstrafie und die vorgenannte Strafie und einem
Anliegerfahrrecht entlang der 3stlichen Bebauungsplangrenze

erschlossen. Bei dem Ausbau der Silberstrafe handelt es sich um eine
beitragsfdhige MaBnahme nach der Strafenausbaubeitragssatzung.
Beitragsfdhig nach der ErschlieBungsbeitragssatzung sind die erstmalige
Herstellung des Platzes zwischen der Silberstrafe und der PlanstraBe 636,
die Planstrafle 636, die PlanstraBe 637 einschliesllich der 6ffentlichen
Parkpldtze und des nordlich vorgesehenen befahrbaren Wohnweges sowie die
Planstrafie 638.

FuB- und Radwege

Die Randlage des neuen Wohngebietes macht eine Wegeverbindung zu den
zentralen Einrichtungen des Stadtteils Klicknitz notwendig. Schule, Kirche
und andere Versorgungseinrichtungen sollen auf sicheren und gut
durchgestalteten Wegen erreichbar sein. Der 5ffentliche FuB- und Radweg
1duft an der umgrenzenden Knickbepflanzung 6stlich des Planungsgebietes
entlang und erhdlt bzw. verbindet so das vorhandene Wegenetz.

Pldtze

Der Platz im Kreuzungsbereich Kupferstrafe/SilberstraBe soll funktional
und gestalterisch als zentraler Orientierungspunkt dienen

- mit entsprechenden Infrastruktureinrichtungen -, der durch Geb&ude
eingefaflt wird.

Griin- und Spielfldchen

Wahrend der Erarbeitung eines stddtebaulichen Konzeptes und vor der
Durchfiihrung eines Gutachterverfahrens ist eine umfassende
landschaftsplanerische Bestandsaufnahme und Bewertung erfolgt. Parallel
zum Bebauungsplanentwurf ist ein Griinordnungsplan (GOP) entwickelt
worden. -

Die Zielvorstellungen sind - soweit bauleitplanerisch relevant - in die
Festsetzungen des Bebauungsplanes iibernommen.

Der GOP ist als Anlage I Teil dieser Begriindung.

Das geplante Wohngebiet ist ein wesentlicher Eingriff in Natur und
Landschaft. Er ist dem Landschaftspflegegesetz entsprechend
auszugleichen. Der GOP enthdlt Aussagen zu erforderlichen
AusgleichsmaBnahmen.

Der im GOP dargestellte Ausgleichsumfang kann zu einem {iberwiegenden
Anteil innerhalb des Plangebietes bzw. auf bereits zur Verfligung stehenden
stddtischen Flidchen erfiillt werden. Der dariiber hinausgehende Ersatzbedarf
kdnnte in der Nihe des Plangebietes auf privaten oder &ffentlichen Flachen
zur Verfligung gestellt werden. Verhandlungen iiber die Verfiigbarkeit dieser
Fldchen werden z. Zt. zwischen dem Bautriger/Stadt Liibeck und dem
Grundeigentiimer gefiihrt bzw. werden stddtische Liegenschaften zur
Verfiigung gestellt.

Vor dem Hintergrund des dringenden Wohnbedarfs und des Landes--
Férderungs-Kontingents im dffentlich geférderten Mietwohnungsbau fiir
Libeck fiir das Jahr 1993, daB3 zu einem Grofteil auf dieser Baufldche
abgedeckt werden soll, ist es gerechtfertigt, bereits vor endgiiltiger
Sicherstellung der Restausgleichsflichen mit AbschluB des B~-Planverfahrens
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die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die kurzfristige Realisierung
der BaumaBnahmen zu schaffen. Die Rest-AusgleichsmaBnahmen kénnen
ggl. erst nach Abschlu der Baumafinahme realisiert werden.

Innerhalb des Plangebietes werden mehrere Griinflichen angeordnet. Die
groBte zusammenhdngende Griinfldche liegt im Slidzipfel des Gebietes.
Siidlich der verlédngerten PlanstraBe 636 liegt ein 6ffentlicher Bolzplatz mit
ca. 2.400 m? und ein 6ffentlicher Spielplatz mit ca. 1.000 m?2. Die daran
angrenzende Fldche mit einer landschaftspriagenden Ausmuldung wird nicht
Uiberplant. Dieser Bereich wird zur Ausgleichsfldchenregelung zur Verfiigung
gehalten. Die notwendige ErschlieBung zur Fa. Sintermetall und zu den
Wohnbaracken muB innerhalb der Griinfliche erhalten bleiben. Der Weg in
der Verldngerung der EisenstraBe wird entsiegelt und aus der Ausmuldung
genommen. Am westlichen Rand wird die Griinfliche durch Bepflanzung von
der Wohnbebauung abgeschirmt.

Ver- und ,Entsorgungsmabﬁnahmen

‘Die duBere ErschlieBung und Versorgung des Bebauungsplangebietes mit

Wasser und Elektrizitdt ist gesichert. Der AnschluB} an ein Fernwdrmenetz
(Blockheizkraftwerk) ist vorgesehen. Die Fliche des Plangebietes soll
entwésserungstechnisch an das vorhandene Netz "Kolonie Hochofenwerk"
angeschlossen werden. Wahrend das Schmutzwasser an das angrenzende
Leitungsnetz angeschlossen werden kann, ist das vorhandene
Regenwassernetz bereits heute {iberlastet bzw. miindet in einen

- Versickerungsteich innerhalb des slid-8stlich angrenzenden ehemaligen

Barackenlagers, der keine zusdtzlichen Wassermengen aufnehmen kann. Aus
diesem Grund soll das Niederschlagswasser von den Ddchern auf den
privaten Grundstiicken und Baufldchen versickern. Um die Versickerung zu
ermdglichen, sind entsprechende Mafinahmen vorzusehen. Die geringe
bauliche Ausnutzung der Fldchen ermdglicht eine fldchige Versickerung und

-beschrénkt das zu versickernde Niederschlagswasser. Die

Versickerungsidhigkeit des anstehenden Bodens ist durch Bodensondierungen

-nachgewiesen worden. Die Regenwasserversickerung hat auch

umwelttechnisch positive Auswirkungen. Das von Verkehrs- und Parkfldchen
abflieBende Niederschlagswasser wird iiber eine neu zu bauende Kanalisation
und ggf. eine Regenriickhalteeinrichtung in das vorhandene
Entwdsserungsnetz libernommen.

Gestaltungsvorschnften
Die gestalterischen Festsetzungen im Bebauungsplan, die mit dem
zukiinftigen Bautrdger der GesamtmaRBnahme abgestimmt sind, sollen die

- Eingliederung der Neubebauung in die Umgebung gewéihrleisten und eine im
ganzen einheitliche, aber im Detail abwechslungsreiche Gestaltung sichern.

Umweltschutz, besondere Vorkehrungen

Nach den vorliegenden Lirmschutzberechnungen werden die zuldssigen
Orientierungswerte fiir die angrenzenden Wohngebiete durch die
Bolzplatznutzung nicht {iberschritten (Anlage II).

Metallhlitte

- Unvertrédgliche Larmbel&stigungen der geplanten Wohnbebauung durch

Anlagen oder Einrichtungen auf dem Geldnde des ehemaligen
Metallhiittenwerks (Sinter-Metall/Shredderanlage) sind nach dem
vorliegenden Lirmgutachten (Anlage IIl) nicht zu erwarten.

Bei den gewerblich genutzten Fldchen des ehemaligen Metallhiittenwerkes
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und der ndrdlich angrenzenden vorhandenen Wohnbebauung (sogenannte
Arbeiterkolonie Herrenwyk) handelt es sich um eine typische
Gemengelagesituation. Die historisch gewachsene Situation - Wohnnutzung
direkt neben gewerblicher Nutzung - verlangte von beiden Nutzungen eine
gewisse Riicksichtnahme auf die angrenzende Nutzung und bedingte eine
Einschrinkung/Belastung der jeweiligen Nutzungsart.

Nach Aufgabe der industriellen Metallhiittennutzung tritt allerdings nach
geltender Rechtsauffassung und Aussage der zustidndigen Fachdmter -
Umweltamt und Gewerbeaufsicht - der Schutz der bestehenden
Wohnbebauung in den Vordergrund. Auch wenn die vorhandene Wohnnutzung
aufgrund der historisch gewachsenen Gemengelagesituation noch eine
gewisse Vorbelastung hinzunehmen hat, muB jede neue Nutzung/Umnutzung
auf dem ehemaligen Metallhiittengeldnde stérker als frither Riicksicht auf
die vorhandene, angrenzende Wohnbebauung nehmen. Entsprechend sind in
den Genehmigungsverfahren nach Bundesimmissionsschutzgesetz fir die zur
Zeit vorhandenen Gewerbebetriebe, wie Sinter-Metall, Zementwerk,
Shredderanlage entsprechende, zum Teil sehr umfanghche
Auflagen/Einschrdnkungen aufgenommen worden, die eine uneingeschrénkte
gewerbliche Nutzung bzw. unzumutbare Belastung der vorhandenen
Wohnnutzung ausschlieBen. Dies gilt insbesondere auch fiir moghche
Betrlebserwelterungen

Das neue Wohngebiet liegt in einem Abstand von mind. ca. 500 m von den
stérenden Gewerbebetrieben, Shredderanlage und Zememtwerk, wahrend der
Abstand zur vorhandenen Wohnbebauung ca. 300 m betrdgt. Der Abstand
zum Sintermetallgeldnde betrdgt ca. 200 m, wihrend die vorhandene
Wohnbebauung direkt an das Betriebsgeldnde angrenzt. Das vorliegende
Larmgutachten des Umweltamtes - Anlage 3 der Begriindung - geht unter
Beriicksichtigung der Gemengelagesituation bzw. des neuen
Nutzungskonzeptes von einem fldchenbezogenen Schalleistungspegel von 55
- dB(A) - nachts fiir die direkt an die vorhandene Wohnnutzung angrenzenden
Flichen (aus der eine mdgliche Lirmbelastung resultiert, die liber den in der
DIN 18005 festgelegten Orientierungswert fiir Gewerbegebiete von 50 dB(A)
- nachts liegt) und fiir die {ibrigen Industriegebiete von einem Pegel von 65
dB(A) aus. Im Ergebnis wird der in der DIN 18005 aufgefiihrte
Orientierungswert fiir eine Wohnnutzung in dem neuen Wohngebiet aufgrund
des Abstandes nur auf einer siidlichen Teilfldche und auch hier nur in einem
vertretbar geringen und daher vernachlédssigharem MaRe nachts
tberschritten.

Auch das vorldufige Nutzungskonzept fiir das ehemalige '
Metallhiittengeldnde beriicksichtigt den Schutz der Wohnbebauung durch
eine Gliederung der gewerblichen Bauﬂachen.

Insgesamt kann unter Beriicksichtigung der o. a. Aussagen
(Riicksichtnahmegebot der gewerblichen Nutzung auf die bereits vorhandene
Wohnnutzung, Abstand neues Wohngebiet - Gewerbefldchen, vorgesehenes
Nutzungskonzept fiir die Altgewerbefldchen) eine unzumutbare
Beeintrdchtiung der neuen Wohnnutzung bzw. Einschriankung der
vorhandenen und geplanten Gewerbenutzung auf dem ehemaligen
Metallhiittengelénde iiber das bereits heute erforderliche MaB hinaus
ausgeschlossen werden.
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Altlasten :
Altlasten durch Nutzungen innerhalb des Plangebietes sind It. Aussage des
Umweltamtes nach vorliegendem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

Die mdglichen Bodenbelastungen durch Lufteintrag von der angrenzenden
ehemaligen Metallhiitte sind untersucht worden. Die Bodengehalte der
Untersuchungsparameter erreichen oder {iberschreiten an keinem Punkt die
Richtwerte (s. Anlage IV).

Dennoch empfiehlt das Umweltamt aus Griinden des vorsorgenden
Gesundheitsschutzes besondere Vorkehrungen bei der Erstellung des
offenthchen Spielplatzes zu berucksmhtlgen.

- Kosten und Finanzierung

Bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes entstehen fiir die Stadt folgende
tiberschlédglich ermittelten Kosten:

StraBenbaQ‘ c 2k.700.000,—— DM |
Entwéisserung | 1.700.000,-- DM
Wasser v 320.000,-- DM
Elektrizitdt | -~ 270.000,-~- DM
6f:fenﬂiche Griinfldchen- - 250.000,-- DM
Gesamtkosten . : 5.}240.000,-- DM

Zur Deckung des 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 gemdB § 124
(1) BauGB durch Vertrag auf einen Dritten zu libertragen.

Ubersichtsplan M. 1 : 5000

(Anlage) ‘ Der Senat der Hansestadt Liibeck
: Stadtplanungsamt
In Vertretung Im Auftrag




7 UBERSICHTSPLAN DES BEBAUUNGSPLANES 28.03.00°

HERRENWYK [/ SILBERSTRASSE

Leichenerklarung
- eam Grenze des Geltungsbereiches
Allgemeine Wohngebiete
Flachen fir den Gemeinbedarf (Kindergarten)
T 1  Strafenverkehrsfldchen

Grunflachen
Spielplatz Bolzplatz

M. 1:5000



