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Sondergebiet Seniorenwohnanlage
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in vorhandenen Einfamilienhdusern ca.
in geplanten Reihenh&dusern ca.
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in der Altenwohnanlage (mit ca. 480 Betten)
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 33.36.01 - Priwall/Ehem. Werft -
liegt im Stadtteil Travemiinde, Gemarkung Trave und Dassower See, Flur 1.
Er umfaRt die Grundstiicke: Mecklenburger Landstrafe 2-30, Fliegerweg 2
und die Flurstiicke 361/278, 25/15, 25/44, 15/83 tlw., 293/1, 56/1, 289/8,
299/81, 299/82, 299/83, 299/84, 25/86, 25/94 tlw. und 25.87.
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3.1

STADTEBAULICHE AUSGANGSSITUATION

Bisherige Entwicklung und Nutzung

Travemiinde - einst Fischereiort, Festung und Vorposten Liibecks, vom

19. Jahrhundert an Kur- und Badeort sowie Yacht- und Féhrhafen - ist seit
seiner Eingemeindung im Jahre 1913 Teil der Hansestadt Liibeck. Das
historische Travemiinde liegt im Miindungsbereich der Trave in die Ostsee und
veriiigt sowohl {iber eine FluB- als auch eine Seepromenade.

Wohl! nicht zuletzt wegen der Lage "auf der anderen Seite" gab der Priwall
besonderen Nutzungen Raum: dem Volksbad gegeniiber dem Luxusbad
Travemiinde ebenso wie der militdrischen Nutzung, die Ende der 20er Jahre
geplant und in den 30er Jahren bis zum Kriegsende das Gesicht des Priwalls
bestimmte. Bis zur Mitte des vorigen Jahrhunderts bot der Priwall das Bild
einer einsamen Diinenlandschaft, die landeinwirts in teils sumpfige, teils als
Schafweide geeignete Wiesen iiberging. Erreichbar war die Halbinsel per
Ruderboot oder Fahre von der Vorderreihe aus. Zwar fiihrte ein Weg weiter
nach Mecklenburg, doch folgte der meiste Verkeht der besser ausgebauten
StraBe iiber Schlutup. -

1803 sprach der Reichsdeputationshauptausschu Liibeck die Halbinsel Priwall
ZU.

Als ab 1824 nahe der FluBmiindung ein Kohlenlagerplatz fiir die Dampfschiffe
bendtigt wurde, entstanden Kohlenschuppen und der "Kohlenhof", dessen
StraBenname noch heute existiert.

Der erste Plan zu einer weitergehenden 8ffentlichen Gestaltung des Priwalls
stammt aus dem Jahre 1847,

Eine einfache Badeanstalt mit zwei Badehiitten wurde daraufhin in der
"Kunkel" angelegt. Damit war der Anfang zum Ausbau des Priwalls zu einem
Volksbad gemacht.

1860 begann sich das Erscheinungsbild der Halbinsel wesentlich zu &ndern, als
ndrdlich der Mecklenburger Landstra8e ein breiter Nadelwaldstreifen
angepflanzt wurde. Die Entwicklung zum Volksbad wurde durch den "Verein
fiir Ferienkolonien" vorangetrieben, der 1880 einfache Bauten erstellte, die
drmeren Familien einen Ferienaufenthalt ermdglichen sollten.

Bis 1882 wurde bereits die Nordseite aufgehdht und eine Pferderennbahn
angelegt. Diese mufite 1940 der Anlage eines U-Boothafens weichen.

1912 wurde ein Bebauungsplan verabschiedet, der siidlich der Rennbahn eine
Baufluchtlinie entlang der alten Mecklenburger LandstraBe festlegte. Hier
hatten sich schon seit 1900 die ersten Anfdnge einer Villenkolonie entwickelt,
in den folgenden Jahren entstanden weitere Ferienhduser. Ab 1914 wurde auf
der Siidseite des Priwalls ein Flughafen angelegt, eine Flugzeugwerft und eine
Schiffswerft kamen in den folgenden Jahren hinzu. Die 1886 gegriindete
Schlichting-Werft war schon 1905 von der Festlandseite auf den Priwall
Ubergesiedelt, jetzt folgten die Trayag-Werft und der hanseatische Flughafen.
Zur gleichen Zeit férderte der "Verein der Naturfreunde" die Entwicklung



eines Zeltlagers, und wohlhabende Liibecker Biirger bautén sich
Sommerh&user. Nach 1918 entstand eine feste Wochenendkolonie am Ende des
Strandes.

Die Voraussetzungen fiir die damit verbundene Bautitigkeit auf dem Priwall,
die den Charakter der Halbinsel vollstindig verdnderte, wurden mit einem
1926 verabschiedeten Bebauungsplan geschaffen.

Zu den neuen Anlagen zdhlte auch eine 1927 nachden Entwiirfen des
Hamburger Oberbaudirektors F. Schumacher gebaute Flugzeughalle fiir die
Hanseatische Flughafengesellschaft. Diese Halle war das Kernstiick des
Seeflughafens, {iberstand den Krieg unbeschadet und wurde nach 1945
demontiert.

Die Anlagen der Erprobungsstelle, die weitgehend das Bild des Priwalls
bestimmten, wurden 1933 offiziell in den militirischen Dienst gestellt.

Als 1939 der Priwall bei Kriegsausbruch fiir Zivilisten gesperrt wurde, fand
die Bedeutung als Volksbad ein jdhes Ende. Von den urspriinglich 60 '
Mitarbeitern der Erprobungsstelle wuchs die Belegschaft bis zum Kriegsende
einschlieBlich der Werftiauf 2.500 Beschéftigte any Innerhalb kiirztester Zeit
wurden weitere Flugzeughallen, Kasernen und Wohngeb&ude aus dem Boden
gestampft. Doch die einschneidenste BaumafBnahme war die Ausbaggerung
eines Hafenbeckens, das bis zum Ende des Krieges als U-Boothafen diente.

Bei den Bombardierungen 1944/45 wurde Travemiinde fast nur im Bereich des
Priwalls betroffen. Nach Kriegsende nahmen Fliichtlinge, die vom
Mecklenburger Festland iiber den Priwall nach Schleswig-Holstein kamen, in
den Gebduden auf dem Priwall ihren provisorischen Wohnsitz. Ab 1948 wurden
fir diese Fliichtlinge in Travemiinde Wohnungen errichtet.

Der Priwall wurde nach Kriegsende wieder Volksbad. Die ehemalige
Wochenendhaussiedlung wurde wieder hergestellt und erweitert. Waren 1932
noch 180 Hauser Herberge fiir Wochenendgéste, so waren es 1963 schon 375.
1960 entstanden das Haus des Kurgastes und eine Jugendherberge. An der
Stelle des ehemaligen U-Boothafens wurde 1960 die Viermastbark "Passat"
vertdut, die dem neuen Yachthafen seinen Namen gab.

Von den militirischen Anlagen sind heute nur noch Reste vorhanden. Diese
sind in neue Nutzungen integriert, wie die Seemannsschule und die
Ausbildungsstédtten der Handwerkskammer Liibeck. Auch wurde dort das
stddtische Krankenhaus Priwall untergebracht. Im Bereich des ehemaligen
Landflughafens befindet sich jetzt eine Griinzone.

Schlichting-Werft

Der Griinder der Werft, Johannes Schlichting, erwarb im Jahre 1898 ein
Grundstlick in Travemiinde neben der St. Lorenz Kirche. Hier entstand im
selben Jahr die Schlichting-Werft an der sogenannten Siechenbucht, dem
heutigen Baggersand. Zunichst wurden hier Fischereifahrzeuge fiir
Travemiinder und Schlutuper Fischer repariert und gebaut.

Im Jahre 1905 pachtete der Werftgriinder auf dem rechten Traveufer, dem
Priwall, ein gréBeres Grundstiick von der Stadt und begann hier mit dem
Aufbau einer neuen Werft. Bis zum Beginn des ersten Weltkrieges entstanden
mehrere Hallen fiir den Bau von Fischereifahrzeugen und Segelyachten.
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In den Jahren 1914 bis 1918 lag der Schwerpunkt der Titigkeit in der
Herstellung von Rettungsbooten fiir die Kaiserliche Marine. Einen Teil des
Geldndes nutzte die Firma Siemens wihrend des Krieges fiir erste Versuche
mit Fernlenkbooten.

In den Nachkriegsjahren gewann der Yachtbau mehr und mehr an Bedeutung.

Ab Mitte der 30er Jahre trat wiederum die Mariﬁé als Auftraggeber in den
Vordergrund. Jetzt wurden Schnellboote und Torpedo-Fangboote gebaut.

Mit Ende des zweiten Weltkrieges muBte der Werftbetrieb eingestellt werden.
Nach einer kurzen Besetzung durch englische Truppen erhielt Schlichting die
Erlaubnis, 1945 in kleinerem Umfang Rettungsboote fiir die Royal Navy
herzustellen. Wieder begann eine dhnliche Entwicklung wie nach dem ersten
Weltkrieg. Zundchst wurden Rettungsboote, dann Fischereifahrzeuge und in
zunehmendem MaBe Segel- und Motoryachten gebaut. Ende der vierziger
Jahre kamen neben dem Bootsbau Fahrzeugkarosserien fiir Lastwagen,
Kihlwagen und Omnibusse hinzu.

Im Jahre 1953 verkauftén die Schlichting-Erben die Werft an Alnwick
Harmsdor{, der sie in der folgenden Zeit zu einer Stahlschiffswerft ausbaute.
Durch Grundstiickszukdufe in den Jahren 1961 (siidliche Erweiterung),
1968/69 (ehemalige Trayag-Werft) und 1970 (5stliche Erweiterung) wurde das
Werftgeschdft kontinuierlich ausgebaut. Die wesentlichen baulichen
Erweiterungen waren 1968 die Maschinenbauhalle und 1985 die
Schiffshebeanlage. Mit ca. 800 Beschiftigten zum Jahresende 1985 erreichte
die Werft den Hochststand.

Zu einem Schwerpunkt der Werftproduktion gehdrte der Sonderschiffsbau.
Auch das Marinegeschdft wurde mit dem Aufbau der Bundeswehr in den 50er
Jahren wieder aufgenommen, beschrinkte sich jedoch im wesentlichen auf
Wartungs- und Reparaturarbeiten.

Infolge der prekdren Auftragssituation im Schiffsbau muBite der Werftbetrieb
1987 eingestellt werden.

Die Flachen der ehemaligen Schlichting-Werft, die den liberwiegenden Teil
des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes ausmachen, wurden bis zum
Konkurs der Werft industriell genutzt. Zwischenzeitlich wurden die Hallen
und Werftanlagen (Kréne, Helling usw.) beseitigt. Siidlich des
Geltungsbereiches grenzen Forstfldchen an, die sowohl! forstwirtschaftlich als
auch von der Liibecker Bevdlkerung und den Kurgésten zu Erholungszwecken
genutzt werden. Diese Forstfldchen sollen erhalten bleiben.

Bisherige Festsetzungen

Fir den Geltungsbereich ist seit dem 28.12.1980 der Bebauungsplan

Nr. 33.36.00 - Priwall/Werft - rechtsverbindlich. Durch die Aufgabe der
industriellen Nutzung fiir diesen Bereich wird der Bebauungsplan hinfillig.
Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes 33.36.01 - Priwall/Ehem. Werft -
soll der Bereich der ehemaligen Werft neu geordnet und einer anderen
Nutzung zugefiihrt werden.
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4.1

PLANUNGSGRUNDSATZE

Ziel und Zweck der Planung

AnlaB und Ziel der Planung ist nach der Stillegung der traditionsreichen
Schlichting-Werft auf dem Priwall fiir das Werftareal eine stddtebaulich-
funktionale und baugestalterische Neuordnung zu’erlangen. Entsprechend den
Entwicklungszielen Erholung und Fremdenverkehr sollen hier Nutzungen
angesiedelt werden, die einerseits von den Lagevorteilen des ehemaligen
Schlichting-Areals und der auf dem Priwall vorhandenen Infrastruktur
profitieren, andererseits aber selbst das bestehende Angebot an
Fremdenverkehrs- und Erholungseinrichtungen erweitern und positiv
beeinflussen. Ergénzt werden die Nutzungen durch ein begrenztes Angebot an
Wohnbaufldchen fiir Einfamilienhduser (Doppel- und Reihenhduser) im
traveabgewandten, &stlichen B-Planbereich.

Das Planungskonzept geht dabei von folgenden Grundsdtzen aus:
- Erhalt der vor,handeﬁén Wohnbebauung auf dehp-ut}rundstiicken
Mecklenburger Landstrafle Nr. 14-30.

- Beseitigung der vorhandenen Werftgebidude und Werftanlagen (Helling,
Kréane usw.). Hiervon ausgenommen sind groBtenteils die Kaianlagen, die
erhalten und in die Planung als Promenade und Yachthafen mit einbezogen
werden sollen.

- Errichtung einer Seniorenwohnanlage in vier- bis fiinfgeschossiger
Bauweise mit ca. 320 Appartements und ca. 480 Betten einschlieBlich
Gemeinschaftsrdumen, Restaurant, Kiiche, Foyer, Bibliothek,
Musikzimmer und Pflegestation. Der Hauptkomplex der
Seniorenwohnanlage ist U-f6rmig zur Trave hin orientiert und wird von
der Mecklenburger Strafle aus erschlossen. ‘

- Zweigeschossige Reihen- und Doppelhausbebauung siidlich der
vorhandenen Bebauung an der Mecklenburger Strafle und westlich des
Fliegerweges.

- Ferienhausbebauung im slidlichen Geltungsbereich mit verschieden grofien
Ferienappartements in zwei- bis viergeschossiger Bauweise.

/- Bau eines Yachthafens mit ¢a. 165."‘Bbotsliegep1éitzen unter Einbeziehung

der ehemaligen Ausriistungsbriicke” it Segler-Messe (Restaurant).
- Anlegen eines Fleets in Verliéingerung der ehemaligen Helling.

- Gestaltung und Neuordnung des Uferbereiches unter Berlicksichtigung der
vorhandenen Kaianlagen. '

- Anlegen einer 6ffentlich zugédnglichen Uferpromenade vom Eingangsplatz
am Fahranleger mit kleiner Briicke iiber den Fleet bis zum siidlich
gelegenen Wald, einschlieBlich der Gestaltung der kleinen Plitze, die an
der Promenade vorgesehen sind.

-6 -
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- Weitgehende Berlicksichtigung bzw. Verbesserung der vorhandenen
dkologischen und landschaftschaftlichen Situation.

INHALT DER PLANUNG

Um planerische Grundlagen fiir die stddtebauliche Neuordnung und Bebauung
des ehemaligen Werftareals zu erhalten, wurde im Frithsommer 1989 ein
stddtebaulicher Wettbewerb durchgefiihrt. Preisgericht, BauausschuB und der
Senat der Hansestadt Liibeck haben iibereinstimmend beschlossen, die Arbeit
des 1. Preises - nach entsprechender Uberarbeitung und Weiterentwicklung -
zur Grundlage des Bebauungsplanes zu machen.

Kiinftige bauliche Entwicklung und Nutzung

Das jetzige Erscheinungsbild und die Struktur des ehemaligen Werftgeldndes
ist noch geprdgt von der quer zur Trave gelegenen, ehemaligen Werftnutzung.

Die Bebauungsplanung geht auf die vorhandenen Strukturen ein und
funktionalisiert sie fiir die neue Aufgabe. So ist die Freiraum-Typologie
geprdgt von bestehenden Bootsanlegern im Uferbereich und deren
Fortsetzung in der Landschaft und Architektur. Die ehemalige Helling wird
erhalten, zu einem Fleet umgestaltet, der sich als mit Bdumen bepflanzte
Allee fortsetzt und in die Freibereiche und Erholungsfldchen auf dem Priwall
iberleitet. Die Unterhaltung des Fleets wird einem privaten Trager
Ubertragen.

Langs zum Ufer entsteht eine Promenade, deren Abfolge sich in prdzise
definierte Einzelbereiche gliedert: vom Fihranleger gelangt man zu einem
tangentialen Baumplatz mit Bdnken, der durch eine Fleet-Briicke mit einem
Platz am Yachthafen mit Restaurant verbunden ist. Die Promenade setzt sich
vom Platz am Yachthafen in Richtung Siiden fort und bindet an den
vorhandenen Wanderweg an.

Die Gesamtbebauung ist in drei Hauptbereiche gegliedert:
Seniorenwohnanlage, Ferienwohnungen mit zugeordneter Yachthafenanlage
und Wohnbebauung.

Die mehrgeschossige, unterschiedlich hohe Seniorenwohnanlage liegt an der
Trave parallel zur Mecklenburger Landstrafle. Die Planung sieht vor, daB von
der iberwiegenden Anzahl der Appartements ein grofziigiger Blick iiber den
FluB moglich ist. Das zum Wasser hin offene "U" der Bebauung fiihrt
auBBerdem dazu, daB der Baukdrper in seiner Masse optisch vom Ufer
zuriicktritt.

Durch den gewdhlten Abstand zur Nachbarbebauung, die begrenzte max.
Hohenentwicklung und die Ausbildung des obersten Geschosses als ein
zurlickspringendes StaffelgeschoB ist gewédhrleistet, daB eine Verschattung
der gegeniiberliegenden Wohnbebauung auf geringe Grundstiicksflachen
entlang der Mecklenburger LandstrafBe wéhrend des niedrigsten Sonnenstandes
im Dezember begrenzt bleibt. Auch unter Beriicksichtigung des vorhandenen
z. T. direkten Bewuchses entlang der StraBe auf den betroffenen
Grundstiicken kann damit eine unzumutbare Beeintradchtigung der
gegeniiberliegenden Grundstiicke ausgeschlossen werden.

-7 -
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Die Ferienwohnungen liegen im siidlichen Geltungsbereich. Ein Teil der
Ferienappartements sind in dem drei- bis viergeschossigen Baukdrper mit
Flachdach siidlich des Fleets vorgesehen. Der andere Teil der Appartements
ist in einer zwei- bis dreigeschossigen Bebauung mit geneigtem Dach
angeordnet, die der ErschlieBungsstraBe 613 folgt. Diese Bebauung hélt einen
Mindestabstand von ca. 30 bis #0 m von den Forstflichen ein, die an den
siidlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes anschlieBen. Der
Ferienwohnanlage vorgelagert ist ein Yachthafenimit ca. 165 Liegepldtzen.

Nach den Vorstellungen des zukiinftigen Betreibers wird die vorgesehene
Ferienwohnanlage zusammen mit dem vorgelagerten Sportboothafen von
einem Betreiber vermarktet und betrieben. Diese Kombination -
Ferienwohnung mit direkt zugeordneter Sportboothafen setzt sich nach
Aussage des Sportamtes immer mehr durch und wird daher ausdriicklich
begriift. Zur langfristigen Sicherung der vorgesehenen Ferienwohnnutzung
und zur Verhinderung einer "normalen" Dauerwohnnutzung in diesem Bereich
wird z. Zt. Uiberpriift, ob durch eine Fremdenverkehrssatzung gemif § 22
BauGB, die ggf. noch weitere Flichen auf dem Priwall umfaBt, diese
Frelzelt- und Erholungsnutzung zusdtzlich planungsrechthch geschiitzt
werden soll. 5
Im 8stlichen Bereich, siidlich der vorhandenen Bebauung an der
Mecklenburger Strafle, entsteht eine zweigeschossige Wohnbebauung mit
Doppel- und Reihenh&dusern. Durch dieses, unter Beriicksichtigung der
vorhandenen Infrastruktureinrichtungen in Travemiinde begrenzte
Wohnbaufldchenangebot fiir ca. 60 Einfamilienhduser soll zum einen eine
sinnvolle Arrondierung und Erweiterung der ndrdlich angrenzenden
Wohnnutzung erreicht werden. Zum anderen wird dadurch vor dem
Hintergrund des akuten Wohnraummangels eine stddtebaulich wiinschenswerte
Umstrukturierung der ehemaligen Industriefldchen und - im Verhdltnis zu den
angrenzenden Erholungsflichen - eine sinnvolle Nutzungsmischung erzielt.

Erschliefung

Die Anbindung des Priwall an das Travemiinder Festland erfolgt {iber die
vorhandenen Auto- und Personenfdhren. Durch die Verknupfung von
Bushaltestelle und Fihranleger auf der Festlandseite ist eine direkte OPNV-
Verbindung nach Travemiinde und nach Liibeck gegeben. Art und Umfang
moglicher zusitzlicher Landverbindungen iiber Mecklenburg/Pdtenitz nach
dem Wegfall der Grenze werden z. Zt. in einer Verkehrsstudie untersucht.
Insgesamt ist aber bereits durch die vorhandene, kurzzeitig verkehrende
Fahrverbindung und den direkten :O;l_?Nyfﬁgrsgmng die verkehrliche Anbindung
der neuen Baugebiete gesichert. '

Die HaupterschlieBung des B-Plangebietes erfolgt iber die Mecklenburger
LandstraBe, der rechtwinklig von der Mecklenburger LandstralRe
abzweigenden PlanstraBe 613 und dem Fliegerweg. Die Planstrafien 613 und
614 und der Fliegerweg sind erschlieBungsbeitragsfdhige Anliegerstrafie.
Durch die Lage und Ausbildung der PlanstraBe 614 als Verkehrsfldche mit
besonderer Zweckbestimmung soll der vorgesehene Fleet optisch bis zu dem
Ostlich angrenzenden Freizeit- und Erholungsbereich verlidngert werden. Die
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- 24 m breite Verkehrsfliche wird entsprechend ihrer gestalterischen

Bedeutung (Griinachse) als Baumallee mit 4 Baumreihen und gestalterisch
integrierten Parkpldtzen ausgebaut.

Die ErschlieBung der Reihenh&user im &stlichen Wohnbaugebiet wird
liberwiegend durch private Wohnwege gesichert.

Die fulldufige HaupterschlieBung der Seniorenwohnanlage erfolgt liber eine
Rampenanlage an der Mecklenburger LandstraBe, wdhrend die Anliefer- und
Fahrverkehrsanbindung {iber die PlanstraBe 613 vorgesehen ist.

Die 6ffentliche Zuginglichkeit der im Uferbereich vorgesehenen Promenade
und Plétze, die von der Mecklenburger LandstraBe bis an den vorhandenen
Wanderweg im siidlich angrenzenden Wald fiihren, wird durch ein Gehrecht
zugunsten der Allgemeinheit auf den privaten Fldchen gesichert.

Parkplédtze, Stellpldtze, Garagen

Die fiir die Bebauung im Planbereich erforderlichen 6ffentlichen Parkplédtze
werden strafenbegleitend in Park-/Baumstreifen in den PlanstraBen 613 und
614 und im Fliegerweg angeordnet. :

Die erforderlichen privaten Stellpldtze fiir die Neubebauung sind auf den
eigenen Grundstiicken entweder in Tiefgaragen, oberirdischen
Stellplatzanlagen oder integriert auf den Grundstiicken zu erstellen. Die im
SO-Ferienhaus-/Ferienappartementgebiet festgesetzte TGa soll unter den
z. T. aufgestinderten Geb&duden (Hochwasserschutz) i. d. R. als halb
eingegrabene Anlage ausgebildet werden. Die Zufahrt zu den TGa's erfolgt
bei der straBenbegleitenden Ferienhausbebauung direkt von der Planstrafe
613, wobei die genaue Anzahl und Lage der Zufahrten erst im Rahmen der
konkreten Bauplanung erfolgen soll. Bei einer dezentralen ErschlieBung ist die
Zufahrt mindestens paarweise anzuordnen, damit ausreichend groBe
Vorflachen griinplanerisch gestaltet werden kénnen. Zu den begriinten
Innenhofbereichen (Terrassen) sind die TGa's als geschlossene Anlagen
auszubilden, so dal mogliche Larm- und Luftbelastung zu diesen
Aufenthaltsbereichen ausgeschlossen werden kénnen.

Fiir den Sportboothafen und das geplante Restaurant/Seglermesse in dem SO-
Gebiet-Wassersport sind im siidlichen Geltungsbereich an der PlanstraBe 613
begriinte Stellplatzanlagen vorgesehen. Die Stellplédtze fiir die vorhandene
Bebauung an der Mecklenburger Landstrae sind auf dem jeweiligen :

Grundstiick vorhanden.

Griin- und Wasserflichen

Fiir das B-Plangebiet wurde parallel zur stidtebaulichen Uberarbeitung und
Weiterentwicklung des vorliegenden Wettbewerbsentwurfs ein
Griinordnungsplan durch ein Landschaftsplanungsbiiro entwickelt (s. Anlage).
Die wesentlichen Inhalte des Griinordnungsplanes sind in Abstimmung mit
dem Verfasser, der Unteren Landschaftspflegebehdrde und dem
Griinflachenamt in den B-Planentwurf eingeflossen, z. B. weitgehende
Sicherung der vorhandenen, schiitzenswerten Bepflanzung, Eingriinung und
Gestaltung der AuBenanlagen/Verkehrsflachen/Uferbereiche und Flachen- und
MaBnahmenfestsetzungen fiir die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen. Die
detaillierte Gestaltung und Nutzung der privaten Griinfldchen und
zugeordneten Freibereiche mit entsprechenden Freizeiteinrichtungen,
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Regenriickhalteanlagen etc. sollen insbesondere in den SO-Gebieten bei der
Realisierung der Bebauung auf der Grundlage des vorliegenden
Griinordnungsplanes erfolgen.

Insgesamt fiihren die geplanten Nutzungen und Festsetzungen im B-Plan fiir
das ehemalige Werftgeldnde zu einer deutlichen Verbesserung der
okologischen und landschaftsdsthetischen Situation.

Waldabstand

Der gemdB der Landesverordnung "Zum Schutze der Wéalder, Moore und
Heiden" Mindestabstand von 30 m zwischen einer Bebauung und der
Waldgrenze wird an 2 Stellen geringfligig um max. ca. 7 m unterschritten.
Unter Hinweis, daB die Errichtung des Geb&udes auf eigene Gefahr erfolgt -
unter Verzicht auf jegliche Schadensersatzforderungen, die sich evtl. spdter
aus Schéden vom benachbarten Wald ausgehend ergeben kdnnen, stimmt die

Forstbehdrde einem Baugrenzen-Waldabstand von min. 20 m zu, wenn bei

dieser Bebauung innerhalb des 30 m Abstandes folgende Auflagen beachtet -
werden:

1. Die Gebdude sind mit feuerfesten AuBenwéndéﬁ‘i und Hartbedachung zu
erstellen. Die Schornsteine sind zur Vermeidung des Funkenfluges mit
eisernen Abdeckplatten bzw. Funkenflugeinrichtungen zu versehen.

2. Auf dem Grundstiick darf kein offenes Feuer angeziindet werden.

3. Das Grundstiick darf zur Vermeidung feuergefihrlicher Verbindung zum
benachbarten Wald nicht forstméBig bepflanzt werden - auch keine
Nadelholzdecken -.

4. Auf dem Grundsttick diirfen keine brennbaren Stoffe auBerhalb des
Geb&udes gelagert werden.

5. Zur Waldgrundstlicksgrenze ist das Grundstiick mit einem festen und
durchlaBlosen Zaun einzufriedigen bzw. ist ein vorhandener Zaun stets
funktionsfdhig instandzusetzen.

In Verldngerung der ehemaligen Helling wird ein ca. 155 m langes
Wasserbecken erstellt, so daB3 optisch ein ca. 250 m langer Fleet entsteht.
Stidlich und nérdlich der ehemaligen Ausriistungsbriicke soll ein der
Ferienwohnanlage funktional zugeordneter Sportboothafen mit ca. 165
Bootsliegepldtzen entstehen. Die erforderlichen landseitigen Nebenanlagen
werden auf der eingeschossig {iberbaubaren Fldche innerhalb des SO-
Wassersport untergebracht. Slip- und Hebeanlagen sind in diesem Bereich
nicht vorgesehen. Ein- und Auskranungen, Reparaturarbeiten usw. kénnen
nach Aussage des Betreibers durch Kooperation mit anderen Einrichtungen
gesichert werden.

Ver- und EntsorgungsmaBnahmen
In der Mecklenburger LandstraBe und dem Fliegerweg sind Leitungen fiir
Schmutz- und Regenwasser vorhanden. Das Schmutzwasser wird in einer

volibiologisch arbeitenden Kldranlage auf dem Priwall gereinigt. Auflerdem
sind Leitungen fiir Gas, Wasser, Elektrizitdt und Telefon vorhanden. In den
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PlanstraBen 613 und 614 sind diese Leitungen neu zu verlegen.

Ggf. erforderliche Anlage fiir die Behandlung des Regenwassers von den
befestigten Verkehrsflichen sollen innerhalb der Verkehrsfldchen
untergebracht werden.

5.6 Umweltschutz - Besondere Vorkehrungen

Altlasten

e

Fir den Bebauungsplanbereich wurde eine A,Geféihrduhgsaps‘qbéikt“zyng;\/\ ™~
durchgefiihrt. Im slidwestlichen Grundstiicksteil wurden Kontaminationen des
Bodens mit Schwermetallen festgestellt. Laut Griinordnungsplan handelt es
sich bei diesem Bereich aus landschaftspflegerischer Sicht um eine
schiitzenswerte Fliche. Im Bebauungsplan ist dieser Bereich als "Fldche fir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Erhaltung von Natur und
Landschaft" festgesetzt. Das Betreten dieser Fldche durch die Offentlichkeit
wird durch die Festsetzung eines Zaunes unterbunden.

Dartiber hinaus wird die Begehbarkeit der in der Planzeichnung
gekennzeichneten Fliche zusdtzlich durch die Festsetzung eines
Schutzzaunes um die kontaminierte Fliche ausgeschlossen.

Das Umweltamt teilt mit, daB nach dem derzeitigen Kenntnisstand von dem
iiberplanten Gelédnde keine weitere Gefdhrdung fiir die zukiinftige Nutzung
und das Allgemeinwohl ausgeht.

Larmbelastung

Die Lirmeinwirkungen durch den geplanten Yachthafen, den StraBenverkehr
auf der Mecklenburger LandstraBe und den Hafenbetrieb/Skandinavienkai auf
die beabsichtigte Bebauung sind durch umféngliche Gutachten untersucht
worden.

Danach ist das ehemalige Industriegebiet durch den Féhrbetrieb am
Skandinavienkai, den sonstigen Schiffsverkehr auf der Trave und in
begrenztem Umfang durch die Verkehrsbelastung der Mecklenburger
LandstraBe insgesamt als ein ldrmbelasteter Bereich anzusehen.

Durch die Aufgabe der industriellen Nutzung werden die Umweltbelastungen
auf die angrenzenden Wohngebiete allerdings erheblich vermindert.
Gleichzeitig ergibt sich durch die Aufgabe der Werftnutzung die Chance, das
bislang als Fremdkdrper zwischen dem Naturschutzgebiet im Stiden und dem
Wohngebiet im Norden liegende Werftareal entsprechend der
stadtplanerischen Zielsetzung fiir den Priwall/Travemiinde zu nutzen. Danach
steht neben der traditionellen Funktion des "Volksbades Priwall" als
Naherholungs-/Freizeitbereich eine Stirkung der Fremdenverkehrsfunktion
im weitesten Sinne im Vordergrund.

Durch die vorgesehene Seniorenwohnanlage und das Ferienwohngebiet sind fir
den Fremdenverkehrsort Travemiinde generell positive Impulse auf das
bestehende Angebot an Fremdenverkehrs- und Erholungseinrichtungen zu
erwarten bzw. wird eine sinnvolle Erginzung des vorhandenen Angebots
erreicht. Die Anordnung und Ausrichtung der vorgesehenen Baukdrper
beriicksichtigt die stddtebaulich und funktional gewiinschte direkte
Ausrichtung (Blickbeziehung) auf die Trave und den Ort Travemiinde. Diese,
im Preisgericht ausdriicklich begriiBte direkte wasserbezogene Ausrichtung
wird damit der besonderen Standortsituation auf dem Priwall gerecht -
"Wohnen und Ferien am Wasser."
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Hinzu kommt, daB die Vermarktung-Betreibung der vorgesehenen
Ferienwohnungen bewuBt in direkter Kombination/Verbindung mit dem
vorgelagerten Sportboothafen betrieben werden soll.

Aufgrund der o. a. vorgegebenen Situation und Nutzungsintention ist eine
Abweichung von den Orientierungswerten der DIN 18005 bei gleichzeitiger
planungsrechtlicher Absicherung geeigneter Ausgleichsmafnahmen, wie
Gebdudeanordnung, GrundriBgestaltung und bauliche SchallschutzmaBnahmen
gerechtfertigt.

Die Gutachten kommen im einzelnen zu dem Ergebhis, daB durch die
Mecklenburger LandstraBe und den Féhrbetrieb zum Skandinavienkai keine
wesentlichen Larmbelastungen ausftreten (s. Anlagen).

Durch eine larmabgewandte Ausrichtung der Schlafrdume bzw. durch die nach
Warmeschutzverordnung zwingend vorgeschriebene Isolierverglasung bei
Wohngebduden kann bereits ein ausreichender Lirmschutz erreicht werden.
Die Larmbelastung durch den vorgesehenen Sportboothafen und durch den
Schiffsverkehr auf der Trave ist allerdings als erheblich einzustufen, so daB
fir die der Trave zugewandten Geb&dudefronten nach dem vorliegenden
Larmschutzgutachten passive LarmschutzmaBnahrhen festgesetzt werden
miissen.

Nach Aussage der Gutachter kann auch bei dem vorgesehenen Umbau des
Skandinavienkai (Skandi 2000) eine hdhere Lirmbelastung durch angemessene
Minderungsmafinahmen an den Schallquellen, z. B. Einsatz von
ldrmgeminderten Zugmaschinen und Nachtfahrverbot fiir LKW's, die nicht als
larmarm eingestuft werden, ausgeschlossen werden. Die Immissionssituation
gegeniiber dem heutigen Zustand kann damit sogar verbessert werden.

Lufhygienische Belastung

Der Rheinisch-Westfilische Technische Uberwachungsverein hat in einem
Gutachten die mdgliche Ver&nderung der Luftgiite im Bereich der ehemaligen
Schlichting-Werft durch die geplante Erweiterung des Fadhrhafens in Liibeck-
Travemiinde untersucht. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, daB selbst
bei einer pessimalen Schidtzung einer moglichen Erhdhung der
Immissionsbelastung eine bei weitem ausreichende lufthygienische Wohnglite
sichergestellt ist. Zwischen der geplanten Hafenerweiterung und der
geplanten Bebauung auf der ehemaligen Schlichting-Werft besteht daher aus
lufthygienischer Sicht kein Zielkonflikt.

Kldranlage

Siidwestlich des B-Plangebietes befindet sich in einem Abstand von ca. 250 m
eine Kldranlage. Nach Aussge der Fachbehdrden - Umweltamt und
Gewerbeaufsicht - kénnen aufgrund des Abstandes und des Waldbewuches
zwischen der Kldranlage und dem B-Plangebiet negative Auswirkungen auf
die geplanten Nutzungen ausgeschlossen werden.
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5.7

5.8

Uberschwemmungsbereich

Die Flachen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegen unterhalb der
Ordinate + 3,87 m {i. NN und sind somit durch das Ostseehochwasser
gefdhrdet. Die Standsicherheit der Geb&dude ist im Baugenehmigungsverfahren
nachzuweisen. Die Seniorenwohnanlage und die max. viergeschossige
Ferienappartement-Anlage wird auf einer Sockelplatte errichtet. Der
FertigfuBboden im ErdgeschoB bei der Altenwohnanlage und der max.
viergeschossigen Ferienappartement-Anlage wirdiauf mindestens 3,87 m .
NN festgesetzt. ‘

Bei der {ibrigen Ferienwohnbebauung und den max. 2-geschossigen
Einfamilienhdusern muB mindestens ein Raum zum dauernden Aufenthalt fiir
Menschen je Wohneinheit iiber + 3,87 m {i. NN liegen.

Gestaltungsvorschriften

Um eine differenzierte Gestaltung und dabei trotzdem geschlossen wirkende
stéddtebauliche Einheit Zu erreichen, werden fiir di¢ in reizvoller
landschaftlicher Umgebung direkt an der Untertrave und der Liibecker Bucht
gelegenen Wohnquartiere (Altenwohnanlage, Einfamilienhausbebauung und
Ferienhausbebauung) baugestalterische Festsetzungen getroffen. Die
Bebauung ist so angeordnet, daB sich Rdume unterschiedlicher Prigung
ergeben. Der Charakter dieser Rdume und der StraBenziige soll durch
baugestalterische Festsetzungen hervorgehoben werden.

Durch die Festsetzungen von Material und Farben soll ein ibergeordnetes

Gestaltungsprinzip bei gleichzeitig mdglicher individueller Gestaltung der
Baukdrper erkennbar werden.

KOSTEN
- Fir StraBenbau im Plangebiet 2.300.000,-- DM

- AuBere ErschlieBung Umbau Meck-

lenburger LandstraBe 150.000,-- DM
- Schmutzwasser 500.000,-- DM
- Regenwasser 550.000,-- DM
- Wasserversorgung | 110.000,-- DM
- Gasversorgung 121.000,-- DM
- Stromversorgung
Gesamtkosten

ErschlieBungs-, Ausbau- und AnschluBbeitrige
Zur Deckung des anderweitig nicht gedeckten Aufwandes werden fiir die zur
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ErschlieBung erforderlichen Anlagen, die nach den Festsetzungen dieses
Bebauungsplanes erstmalig endgiiltig hergestellt werden,
ErschlieBungsbeitrdge nach §§ 127 ff. Bundesbaugesetz in Verbindung mit der
ErschlieBungsbeitragssatzung in der jeweils giiltigen Fassung erhoben.

Fiir die Herstellung, den Aus- und Umbau von StraBen, Wegen und Pldtzen
werden zur Deckung des anderweitig nicht gedeckten Aufwandes Beitrdge
nach der Straflenausbaubeitragssatzung in der jeweils giiltigen Fassung
erhoben. Zur Deckung des Aufwandes fiir die erstmalige Herstellung der
ortlichen, 6ffentlichen Entwéasserungsanlagen werden AnschluBbeitrdge nach
der Beitragssatzung zur Entwisserungssatzung der Hansestadt Liibeck in der
jeweils giiltigen Fassung erhoben.

Es bleibt der Hansestadt Liibeck unbenommen, die Erschliefung durch Vertrag
auf einen Dritten zu libertreten.

Libeck, den 18.02.1991
61 - Stadtplanungsamt
Fe/br/Ru

Der Senat der Hansestadt Libeck
Stadtplanungsamt
In Vertretung Im Auftrag

Dr. - Ing. Zahn
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