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Beschlussvorschlag:

Der am 18.11.2019 fur das Grundstick Moislinger Allee 222 + 224 gefasste Beschluss
zur Aufstellung eines Bebauungsplans wird erneuert und um weitere Informationen zum
Zweck und Ziel der Planung sowie um die Vorgaben fur das stadtebaulich-freiraumplane-

rische Werkstattverfahren erganzt.

Fir den im Stadtteil Buntekuh zwischen Moislinger Allee und Pinassenweg gelegenen
und im beiliegenden Ubersichtsplan (Anlage 1) umgrenzten Bereich wird der Bebau-
ungsplan 22.06.00 — Moislinger Allee / Pinassenweg — als Bebauungsplan der Innenent-

wicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir die Nachnutzung einer innerstadtischen gewerblichen Brachflache durch

ein Wohngebiet flir Geschosswohnungsbau geschaffen werden.
Der Aufstellungsbeschluss ist gemal § 2 Abs. 1 BauGB ortsliblich bekannt zu machen.

Zur Qualifizierung des stadtebaulichen Konzeptes, welches als Grundlage fir die Auf-
stellung des Bebauungsplanes dienen wird, soll ein stadtebaulich-freiraumplanerisches
Werkstattverfahren mit zehn Planungsbiiros unter Berlicksichtigung der in der Anlage 3

aufgefuihrten Anforderungen durchgefiihrt werden.

4. Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit mit der Erérterung Giber die allgemei-
nen Ziele und Zwecke der Planung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB wird in Form eines zweiwdchi-
gen Aushanges und durch Einstellung der Unterlagen ins Internet durchgefiihrt.
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Verfahren:

Bereiche/Projektgruppen

Ergebnis

1.201 Haushalt und Steuerung

Keine grundsatzlichen Bedenken

2.280 Wirtschaft und Liegenschaften

Keine grundséatzlichen Bedenken

2.500 Soziale Sicherung

Keine grundsatzlichen Bedenken

3.370 Feuerwehr

Keine grundsatzlichen Bedenken

3.390 Umwelt-, Natur- und Verbraucherschutz

Keine grundsatzlichen Bedenken

3.700 Entsorgungsbetriebe

Keine grundsatzlichen Bedenken

4.041 Fachbereichsdienste Fachbereich 4

Keine grundséatzlichen Bedenken

4.401 Schule und Sport

Keine grundsatzlichen Bedenken

4.491 Archaologie und Denkmalpflege

Keine grundsatzlichen Bedenken

5.660 Stadtgrin und Verkehr

Keine grundsatzlichen Bedenken

5.691 Libeck Port Authority

Keine grundsatzlichen Bedenken

Beteiligung von Kindern und Jugendlichen

gem. § 47 f GO ist erfolgt: X

Ja
Nein- Begrindung:

Dem Beschluss zur Aufstellung eines Be-
bauungsplanes geht regelmaRig keine Of-
fentlichkeitsbeteiligung voraus. Kinder und
Jugendliche werden im weiteren Verfahren
im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung
nach § 3 BauGB beteiligt. Eine dariber hin-
ausgehende besondere Beteiligung von
Kindern und Jugendlichen gemaR § 47 f GO
ist nicht vorgesehen, da die Belange von
Kindern und Jugendlichen durch den aufzu-
stellenden Bebauungsplan nicht in beson-
derem Male berthrt werden.

Die MalRinahme ist:

neu
freiwillig
vorgeschrieben durch:

BauGB

Finanzielle Auswirkungen:

Auswirkung auf den Klimaschutz:

Ja (Anlage 1)
Nein

Nein
Ja — Begriindung:

Begriindung der Nichtéffentlichkeit
gem. § 35 GO:

Die Auswirkungen der Umsetzung der Pla-
nung auf das Klima sowie vorgesehene
MalRnahmen zum Klimaschutz werden im
weiteren Verfahren ermittelt und in der Be-
grindung zum B-Plan dargelegt.

Seite: 2/3




Begriindung:
Siehe Anlage 2

Anlagen:
Anlage 1 — Ubersichtsplan zum Aufstellungsbeschluss
Anlage 2 — Begrindung zum Aufstellungsbeschluss

Anlage 3 — Auslobung zum stadtebaulich-freiraumplanerischen Wettbewerbsverfahren - Auf-
gabenteil

Senatorin Joanna Hagen
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Anlage 2

Begrindung zum Aufstellungsbeschluss fir den
Bebauungsplan 22.06.00 — Moislinger Allee / Pinassenweg -

1. Einleitung

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet des aufzustellenden Bebauungsplans 22.06.00 - Moislinger Allee /
Pinassenweg — lieg im Stadtteil Buntekuh und umfasst die Flachen des ehemaligen
Sellschopp-Gelandes zwischen Moislinger Allee und Pinassenweg.

Begrenzt wird das ca. 3,8 ha groRe Plangebiet stdlich durch die Moislinger Allee, westlich
durch den Pinassenweg, norddstlich durch den Stadtteilpark Wiesental und 6stlich durch
einen Grinstreifen und die Bebauung westlich des Schaluppenwegs. Das Plangebiet
umfasst die Flursticke 21/19, 21/21, 21/25, 21/27, 21/31, 21/33, 21/35, 21/36, 26/61 und
Teilflachen des Flurstiicks 15/452 (Pinassenwegq) aus Flur 19 der Gemarkung St. Lorenz
sowie Teilflachen des Flurstiicks 274/41 (Moislinger Allee) aus Flur 20 der Gemarkung St.
Lorenz.

1.2 Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die geplante Nachnutzung der seit
einigen Jahren brachliegenden Gewerbeflache des ehemaligen Sellschopp-Gelandes. Ziel
der Stadt ist - in Abstimmung mit dem Eigentiimer und Vorhabentrager - den Standort fur ein
Wohnquartier mit Geschosswohnungsbau zu entwickeln. Die Wiedernutzbarmachung und
Entwicklung der innerstadtischen Flache als Wohnstandort stellt einen wichtigen Beitrag zur
Deckung des dringenden Wohnraumbedarfs der Hansestadt Libeck dar und soll den
Stadtteil stadtebaulich qualitatsvoll erganzen.

Fur die Entwicklung des Bebauungs- und Freiflachenkonzepts soll ein stadtebaulich-
freiraumplanerisches Werkstattverfahren mit hochbaulichem Vertiefungsteil unter dem
Namen ,Quartier am Park — Wohnen im Park® ausgelobt werden. Die Rahmenbedingungen
fur das Werkstattverfahren wurden in einem gemeinsamen Workshop mit der
Vorhabentragerin und der Verwaltung der Hansestadt Liibeck ausgearbeitet (Auslobungstext
siehe Anlage 3).

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich, da eine Wohnbebauung aufgrund des
bestehenden Bebauungsplans fir ein Gewerbegebiet nicht mdglich ist (siehe 2.4).

1.3 Planungsrechtliches Verfahren

Der am 18.11.2019 fUr das Grundstiick Moislinger Allee 222 + 224 durch den Bauausschuss
der Hansestadt Libeck gefasste Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplans wird
erneuert und um weitere Informationen zum Zweck und Ziel der Planung sowie um die
Vorgaben fUr das stadtebaulich-freiraumplanerische Werkstattverfahren erganzt.

Der Bebauungsplan 22.06.00 - Moislinger Allee / Pinassenweg - wird als Angebots-
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung aufgestellt. Auf die friihzeitigen Beteiligungsschritte gem. 8 3 Abs. 1 und §
4 Abs. 1 BauGB soll dabei nicht verzichtet werden. Die Voraussetzungen fir ein
beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB sind gegeben, da
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Bebauungsplan 22.06.00 — Moislinger Allee / Pinassenweg — Begriindung zum Aufstellungsbeschluss

— der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von Flachen dient,

— die festgesetzte zuladssige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 BauNVO 2017
weniger als 20.000 m2 betragen wird (Baugrundstiick 35.600 m* x GRZ 0,4 = 14.240 m?),

— keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe
b BauGB genannten Schutzguter, also der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes, bestehen und

— keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unféllen nach 8 50 Absatz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung
vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1275), zuletzt geandert am 8. April 2019 (BGBI. | S. 432)
zu beachten sind.

Der geltende Flachennutzungsplan der Hansestadt Liibeck wird gemanR § 13a Absatz 2 Nr. 2
BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.

2. Ausgangssituation

2.1 Bisherige Entwicklung und Nutzung

Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet war bereits seit Ende des 19. Jahrhunderts industriell gepragt und Standort
einer Dampf-Ziegelei, die Anfang des 20. Jahrhunderts um eine Dampf-Korn-Brennerei
erweitert wurde. Ab 1935 wurde das Gelande durch die heute namensgebende Reifen-
Neugummierungsfabrik von Wilhelm Friedrich Sellschopp genutzt. Nach Stilllegung der
Fabrik in den 1950er Jahren wurde das Geléande wiederholt verkauft und in spateren Jahren
durch eine Fabrik fir Spezialmaschinenbau und einen Reifenhandel genutzt. Seit dem Jahr
2006 liegt die Flache vollstandig brach. Mit dem Abriss des Sellschopp Hauses an der
Moislinger Allee im Jahre 2017 sind auch die letzten hochbaulichen Strukturen gewichen.
Aktuell finden sich auf dem Geldnde noch Fundamentreste bzw. unbefestigter Boden.

Das Umfeld des Plangebiets ist Uberwiegend durch Wohnnutzung, durch o&ffentliche
Griunflachen sowie eine Sportanlage gepragt. Unmittelbar westlich des Plangebiets befindet
sich das Plangebiet des Bebauungsplans 22.04.00 - Buntekuh / Pinassenweg -, das die
Umsetzung des Wohnungsbauprojekts ,Wohnpark am Wiesental* Uberwiegend mit
Reihenhausern und zwei Mehrfamilienhdusern sowie einer Kindertagesstatte
planungsrechtlich vorbereitet. Insgesamt sollen hier bis 2022 ca. 100 Wohneinheiten
entstehen. Der nordliche Teilbereich ist baulich mit Geschosswohnungsbau sowie einem
ehemaligen Discounter, jetzt genutzt durch zwei Angelshops, einen Frisér und ein
Jugendzentrum, bestanden. Ostlich des Plangebiets schlieRt die Bebauung mit
Mehrfamilienhdusern am Schaluppenweg an. Im Sidosten an der Moislinger Allee grenzt
eine Tankstelle an das Plangebiet. Im Norden des Plangebiets befindet sich der Stadtteilpark
Wiesental, der neben Griin- und Erholungsraumen und einem Regenriickhaltebecken auch
uber Freizeitangebote in Form eines Basketballfeldes, einer Skateanlage und eines
Spielplatzes verflgt. Nordlich des Stadtteilparks befinden sich viergeschossige
Wohnungsbauten in Zeilenbauweise erganzt durch hohere Scheibenhochhauser,
Mehrfamilienhauser, sowie Reihenhauser westlich und 6stlich des Pinassenwegs.

Im weiteren fuRlaufig erreichbaren Umfeld befindet sich ndérdlich des Plangebiets das
Stadtteilzentrum Buntekuh, in dem u.a. Lebensmitteleinzelhandel untergebracht ist. Ein
weiterer Lebensmitteleinzelh&ndler befindet sich Ostlich des Plangebietes an der Moislinger
Allee. Ebenfalls fuRBlaufig erreichbar sind die westlich des Plangebietes gelegene
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Grundschule am Koggenweg, die Baltic-Schule und das Familienzentrum am
Schaluppenweg.

Sudlich des Plangebiets, durch den Stralenraum der Moislinger Allee sowie die
gegeniuberliegende Mehrfamilienhausbebauung abgegrenzt, befindet sich das Land-
schaftsschutzgebiet ,Trave-Einzugsgebiet zwischen Wesenberg und Elbe-Libeck-Kanal“.

Verkehrliche Erschlie3ung fir Kfz

Das Plangebiet ist sudlich Gber die StraRe Moislinger Allee (B 75) sowie westlich durch die
Wohnstralle Pinassenweg an das StralRennetz angeschlossen. Ein Anschluss an das
uberortliche StraBennetz ist durch die nah gelegene A 1 Bremen-Liibeck gegeben. Uber den
parallel zum Pinassenweg verlaufenden Buntekuhweg ist die Anschlussstelle 23 Libeck-
Moisling der Al in weniger als 5 Autominuten zu erreichen. In weniger als 15 Autominuten
sind die Lubecker Altstadt und der Hauptbahnhof mit dem Zentralen Omnibusbahnhof zu
erreichen.

OPNV-Anbindung

Die Bushaltestellen Schaluppenweg und Moislinger Baum der Linien 5, 11 und 12 befinden
sich in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet an der Moislinger Allee. Die OPNV-ErschlieRung
genugt den Standards des aktuellen Nahverkehrsplanes der Hansestadt Libeck.

Der geplante Bahnhaltepunkt ,Lubeck-Moisling® am Oberbliissauer Weg — vom Plangebiet
mit dem Auto in ca. 5 Minuten, mit dem Fahrrad in ca. 8 Minuten erreichbar — soll 2022/23 in
Betrieb genommen werden. Die Fahrzeit nach Hamburg wird ca. 35 Minuten betragen.

FuRwege- und Radwegeverbindung

Uber die StraRen Moislinger Allee und Pinassenweg erfolgt auch die fuRlaufige Anbindung
sowie die Erreichbarkeit des Plangebiets mit dem Fahrrad. Im Grinzug Wiesental verlaufen
mehrere Fuf3- und Radwegeverbindungen, welche eine Nord-Sid-Verbindung zu der sich
ndrdlich befindlichen Growohnsiedlung, das Einkaufszentrum Buntekuh und im weiteren
Verlauf einen Anschluss an die Innenstadt schaffen, die mit dem Fahrrad in 15-20 Minuten
zu erreichen ist. Auch in ostwestlicher Richtung bestehen fuRlaufige Wegeverbindungen
innerhalb des Griinzugs. Hierlber ist u.a. die Grundschule am Koggenweg, das
Familienzentrum am Schaluppenweg und der Bauspielplatz Buntekuh zu erreichen.

2.2 Natur und Umwelt

Topografie

Das Plangebiet ist als Folge der baulichen Vornutzung tiefer als das urspriingliche
Gelandeniveau gelegen und weist ein Geféalle von Sudwesten nach Nordosten auf. Die
Gelandehdhen variieren dabei zwischen 11-13 m 0. NHN im Sudwesten des Plangebietes,
daran anschlieBend 8-9 m U. NHN uberwiegend entlang der westlichen und 6stlichen
Gebietsgrenze und 6-7 m 0. NHN in der Mitte des Plangebietes und an der nordlichen
Plangebietsgrenze.

Aufgrund der Hohenlage liegt das Plangebiet nicht in einem potenziellen
Uberschwemmungsgebiet oder in Uberschwemmungsgefahrdeten Gebieten der Trave,
sodass Belange des Hochwasserschutzes bei der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht zu
bertcksichtigen sind.
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Landschaftsbild und Erholung

Das Plangebiet grenzt im Norden unmittelbar an den Stadtteilpark Wiesental und verfligt
somit Uber gute Naherholungsmoglichkeiten. Der Ful3- und Radwanderweg Ratzeburg-
Libeck entlang der Kanal-Trave offeriert ein weiteres Angebot fir die Naherholung.

Das nahegelegene Traveufer ist weder fur die Naherholung erschlossen noch fuR3laufig
angebunden. Der Flachennutzungsplan stellt einen - noch umzusetzenden - Uferweg entlang
der Trave als Entwicklungsziel dar.

Natur- und Artenschutz

Sudlich des Plangebietes befindet sich das Landschaftsschutzgebiet ,Trave-Einzugsgebiet
zwischen Wesenberg und Elbe-Libeck-Kanal“. Der nérdlichste Auslaufer endet sidlich der
Moislinger Allee, so dass sich keine Einschrankungen fir das Plangebiet ergeben.
Européische Vogelschutzgebiete sind von der Planung ebenso wenig betroffen wie
Naturschutzgebiete.

In den Randbereichen des Plangebietes zum Stadtteilpark Wiesental befinden sich
schutzenwerte Baumbesténde. Der Baumbestand entlang der Moislinger Allee soll ergéanzt
werden, um den Allee-Charakter der Bundesstral3e wieder herzustellen.

In den Baumen konnen Fledermausquartiere nicht ausgeschlossen werden. Detaillierte
faunistische / artenschutzrechtliche Untersuchungen oder Kartierungen werden im Verfahren
erstellt.

Boden, Wasser, Altlasten

Die Boden des Plangebiets sind durch die ehemalige industrielle Nutzung Uberwiegend
anthropogen Uberformt. GemaR der Karte ,Bodenwasserhaushalt* des Landschaftsplans der
Hansestadt Lubeck sind die Béden dem Stautyp Tonmergel zuzuordnen.

Entlang der dstlichen Grundstiicksgrenze des Plangebiets verlauft ein teils verrohrter
Bachlauf. Nordlich des Plangebiets im Stadtteilpark Wiesental befindet sich ein
Regenruckhaltebecken. Etwa 200 m sudlich der Plangebietsgrenze verlauft die Trave in
einem Landschaftsschutzgebiet.

Eine Aktenauswertung und ergéanzende Altlastenuntersuchung (Stand 2020, M&P
Ingenieurgesellschaft) zeigt im mittleren Bereich des Plangebiets sowie am 6stlichen
Gebietsrand Altlasten durch die vorherigen Nutzungen auf. Im dstlichen Plangebiet befinden
sich Bereiche mit Zuordnungswerten Z1 und Z2 nach LAGA (Bund/Lander-
Arbeitsgemeinschaft Abfall), die voraussichtlich auf dem Grundstiick verbleiben kdnnen,
sofern die Bereiche nicht fur eine Versickerung von Niederschlagswasser genutzt werden
sollen. Weiterhin befinden sich Bereiche der Deponieklassen | bis Il auf dem Grundstick.
Hierzu zahlt auch der in der Mitte des Plangebiets befindliche Belastungsbereich mit
Mineral6lkohlenwasserstoffen (MKW) bis zu einer Tiefe von 2,5 m. Im Hinblick auf die
geplanten schitzenswerten Nutzungen Wohnen und Kita ist davon auszugehen, dass
Sanierungsmafinahmen durchzufihren sind, sofern die Altlasten nicht mit unempfindlichen
Nutzungen, wie z.B. einer Quartiersgarage, Uberdeckt werden und gesichert im Boden
verbleiben kénnen.

Da aufgrund der belasteten Bdéden und der Bodenbeschaffenheit die Versickerung von
Niederschlagswasser auf dem Grundstiick nur eingeschrankt maoglich ist, sind besondere
Anforderungen an die dezentrale Niederschlagswasserbewirtschaftung im Bebauungsplan
zu berucksichtigen. Zur Bewadltigung des Niederschlags sowie von Starkregenereignissen
sind MalRnahmen fir die Ruckhaltung, Verdunstung und gedrosselte Ableitung vorzusehen.
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Diese umfassen intensive Grundacher mit Ruckhaltefunktion, (multifunktionale)
Retentionsflachen, unterirdische Staukanédle und Speicherschachte sowie ein Mulden-
/Rigolensystem.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird ein detailliertes Konzept zur
Regenwasserbewirtschaftung erstellt.

Eine Abfrage auf Kampfmittel wird eingeleitet.

Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes

Hinsichtlich des Immissionsschutzes sind fur das Plangebiet Verkehrslarm (Stral3e), Sport-
und Freizeitlarm sowie Gewerbelarm zu bertcksichtigen. Im Vorfeld zum stadtebaulich-
freiraumplanerischen Werkstattverfahren wurde bereits eine Schalltechnische Untersuchung
(Stand 2020, M&P Ingenieurgesellschaft) beauftragt.

Verkehrslarm

Der StraRenlarm Uberschreitet sowohl die fur eine heranriickende Wohnbebauung geltenden
Orientierungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und
45 dB(A) nachts als auch die Immissionsrichtwerte der 16. BImSchV fir heranriickende
Verkehrswege von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts im stidlichen Teil des Plangebiets. Im
tbrigen Plangebiet werden die Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten. Die
Immissionen aus dem Schienenverkehr (ca. 500 m entfernt) unterschreiten sowohl tags als
auch nachts die Orientierungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete von 55
dB(A) tags und 45 dB(A) nachts und sind damit ohne Relevanz.

Sport- und Freizeitlarm

Von den westlich und noérdlich gelegenen Sport- und Freizeitanlagen gehen Larmemissionen
aus, die auf das Bebauungsplangebiet einwirken.

Der Immissionsrichtwert gemafd Freizeitlarm-Richtlinie von 55 dB(A) tags bzw. 50 dB(A)
sonntags werden im nordwestlichen Bereich des Plangebiets aufgrund der N&he zu den
Skateanlagen tberschritten. Die dort geplanten Wohngebaude und AuRenwohnbereiche sind
entsprechend den Bestimmungen der TA Larm zu schitzen.

Gewerbeldarm

Als Gewerbelarm wurden die Anliefergerdusche und die Kundenverkehre der westlich
gelegenen Angelshops sowie der sudostlich gelegenen Tankstelle untersucht. Die
Immissionsrichtwerte der TA Larm fiur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 40
dB(A) nachts werden eingehalten.

Zusammenfassung Larm

Die schalltechnische Untersuchung wird im weiteren Bebauungsplanverfahren aktualisiert
und konkretisiert. Im Bebauungsplan sind insbesondere fir die Bebauung entlang der
Moislinger Allee und fir die der Skateanlage nahegelegene Bebauung MalRBhahmen zum
aktiven und passiven Larmschutz festzusetzen.

Ruhige Gebiete

Das Plangebiet grenzt im nérdlichen Bereich an das ruhige Gebiet ,Buntekuh Wiesental“.
Dieses ist gem. 847d Abs. 2 BImSchG vor einer Zunahme des Larms zu schitzen.
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2.3 Eigentumsverhéaltnisse

Eine private Vorhabentragerin hat die Grundstiicke kaufvertraglich gesichert.

2.4 Bestehendes Planungsrecht

Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes 22.02.00

Es gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes 22.02.00 aus dem Jahr 1968. Dieser
setzt fir den gesamten Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes
22.06.00 ein Gewerbegebiet mit max. zwei Geschossen, eine GRZ von 0,21 und eine GFZ
von 0,42 sowie eine offene Bauweise fest.

Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes 22.02.03

In Teilbereichen wurde der Bebauungsplan 22.02.00 durch den einfachen Bebauungsplan
22.02.03 — Buntekuh / Moislinger Allee -, Teilbereich 1, erganzt. Der Bebauungsplan
22.02.03 beschrankt zulassige zentren- und nahversorgungsrelevante Einzelhandels-
nutzungen auf 200 m2 Verkaufsflache. Ziel ist, Ansiedlungswiinsche von gréReren
zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben auf das Stadtteilzentrum Buntekuh zu lenken bzw.
die dort vorhandenen Einrichtungen nicht zu gefahrden.

3.  Ubergeordnete Planungen

3.1 Ziele und Grundsatze der Landesplanung

Das Plangebiet liegt innerhalb des im Regionalplan fur den Planungsraum Il (Stand 2004)
sowie im Entwicklungskonzept flir die Region Lubeck (Stand 2003) festgelegten baulich
zusammenhangenden Siedlungsgebiets des Oberzentrums Libeck. In der Zielsetzung fir
die Siedlungsentwicklung hat im Entwicklungskonzept fur die Region LuUbeck die
Innenentwicklung (z.B. Reaktivierung von brach gefallenen Infrastrukturflachen) aus
landschaftlichen und stadtwirtschaftlichen Griinden (z.B. Auslastung der vorhandenen
Infrastruktur) Vorrang vor der AuRRenentwicklung, sofern Uberlastungstendenzen vermieden
und ausreichende Freirdume erhalten bleiben. Dabei sollen neue Bauflachen in Zuordnung
zu den vorhandenen Siedlungskernen (stadtebauliche Abrundungen) ausgewiesen werden.

Die mit der Aufstellung des Bebauungsplanes 22.06.00 verfolgte Entwicklung
innenstadtnaher Wohnbauflachen durch die Nachnutzung einer Brachflache steht somit im
Einklang mit den Zielen der Landesplanung.

3.2 Darstellungen des Flachennutzungsplanes

In der derzeit geltenden Fassung des Flachennutzungsplans (FNP) fir die Hansestadt
Lubeck ist die Flache von den Darstellungen des Flachennutzungsplans ausgenommen
(.Weildflache"), da die beabsichtigte Entwicklung der Nutzung zur Planaufstellung noch nicht
abschlieRend bestimmt werden konnte. In der unmittelbaren Umgebung schliel3en sich
westlich und 0Ostlich sowie sidlich der Moislinger Allee Wohnbauflachen an. Unmittelbar
nordlich werden Grinflachen dargestellt, an die sich nordlich wiederum Wohnbauflachen
anschliel3en. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.
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3.3 Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Hansestadt Lubeck (ISEK 2010)

Das im Marz 2010 von der Burgerschaft der Hansestadt Libeck beschlossene integrierte
Stadtentwicklungskonzept (ISEK) betrachtet den Stadtteil Buntekuh als eine in den 1960er
und 70er Jahren entstandene ,aufgelockerte und gegliederte” Grof3siedlung am Rand des
Siedlungsraumes. Neben dem Thema der Imageaufwertung des Stadtteils und der
Schaffung von attraktiven, bezahlbaren Wohnungen stehen vor allem das Auslaufen der
Bindungen von geforderten Wohnungen und fehlende Angebote und Orte fur Jugendliche
auf der Agenda.

3.4 Wohnungsmarktkonzept 2013 und Wohnungsmarktbericht 2019

GemalR dem aktuellen Wohnungsmarktbericht 2019 (Stand: 11/ 2019), der das
Wohnungsmarktkonzept 2013 unter Berlcksichtigung der aktuellen Bevolkerungs- und
Haushaltsprognose aus Oktober 2015 fortschreibt, wird Libeck bis 2025 voraussichtlich
einen zuséatzlichen Bedarf von ca. 3.900 neuen Wohnungen haben.

Das Plangebiet wird im Wohnungsmarktbericht 2019 als Kategorie C ,Projekte in
Bearbeitung“ gefihrt.

3.5 Landschaftsplan der Hansestadt Libeck

Der Landschaftsplan der Hansestadt Libeck trifft Aussagen zum Plangebiet hinsichtlich der
Einordnung von Siedlungsbiotopen. Das westliche Plangebiet wird als ,Industrieflachen und
stark versiegelte Ver- und Entsorgungsanlagen®, der ¢stliche Rand des Plangebietes als
,Grinflache" kategorisiert. Der mittlere Bereich wird als ,Ruderale/Halbruderale Gras- und
Staudenfluren” eingeordnet.

Der Landschaftsplan trifft in seinem Entwicklungsteil keine Aussagen zum Plangebiet.

Nordlich angrenzend wird der Grunzug Wiesental ausgewiesen. Der thematische
Landschaftsplan ,Klimawandel in Libeck" sieht als Vorsorge- und Anpassungsmal3nahme
den Erhalt des sauerstoffproduzierenden Frischluftentstehungsgebietes (Griinzug Wiesental)
vor. Das Landschaftsplanerische Entwicklungskonzept Erholung in Libeck stellt im Griinzug
Wiesental das Ziel , Erweiterung der Wegeverbindungen* dar.

4.  Ziele und Zwecke der Planung

Vor dem Hintergrund des hohen Wohnraumbedarfs der Hansestadt Libeck sollen mit der
Neuaufstellung des Bebauungsplans 22.06.00 - Moislinger Allee / Pinassenweg - die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung eines Wohnquartiers auf einer
innerstadtischen Brachflache geschaffen werden. Der stadtebauliche Entwurf wird tber ein
Stadtebaulich-freiraumplanerisches Werkstattverfahren mit hochbaulichem Vertiefungsteil
gefunden.

Mit dem Bauleitplanverfahren werden folgende Planungsziele verfolgt:
- Umnutzung einer innerstadtischen Brachflache durch die Entwicklung als Wohngebiet,

- Umsetzung eines verkehrsberuhigten und durchgriinten Bebauungskonzeptes geman
den Zielen des stadtebaulich-freiraumplanerischen Werkstattverfahrens,

- Realisierung von Geschosswohnungsbau von drei bis finf Geschossen im
ausgewogenen Verhaltnis (inkl. Nicht-Vollgeschosse) und einer Bruttogeschossflache bis
max. 45.000 m2 (schatzungsweise ca. 500 Wohneinheiten),
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- Schaffung von bezahlbarem Wohnraum mit einem Wohnungsmix aus
Eigentumswohnungen, freifinanzierten Mietwohnungen und 30 % 6ffentlich geférdertem
Mietwohnungen,

- Schaffung einer Kindertagesstatte mit bis zu 90 Kitaplatzen (abhangig von der Anzahl der
geplanten Wohneinheiten), vorzugsweise freistehend auf eigenem Grundstiick (2000 —
2200 m?) oder im Fall eines Uberzeugenden Konzepts im Erdgeschoss eines
Mehrfamilienhauses,

- Beriucksichtigung klimaschiitzender Belange (u.a. durch Erstellung und Umsetzung eines
Energiekonzeptes, Gestaltung der Flachdéacher als intensive Grindécher),

- Sicherung eines Teils der vorhandenen Baume am Rand des Plangebietes sowie
erganzende Baumpflanzungen im Wohnquatrtier,

- Beachtung larmschitzender Belange  (passive und ggf. auch  aktive
Schallschutzmal3nahmen),

- Beachtung entwésserungstechnischer Belange (u.a. wassersensible Stralen- und
Wegegestaltung, Ruckhalte- und VersickerungsmaflRnahmen ober- und unterirdisch),

- Schaffung eines Angebots fir eine vielseitige Freiraumgestaltung, Anbindung des neuen
Wohngebietes an bestehende Wegeverbindungen, insbesondere zum Griinzug
Wiesental,

- Bau einer Quartiersgarage ggf. mit erweiterten Funktionen (,Mobility Hub"),

- FErarbeitung eines Mobilitatskonzeptes um einen zum Entwurf der Stellplatzsatzung
reduzierten Stellplatzschlissel zu erreichen: 1,0 bei Eigentumswohnungen (Tiefgarage),
0,8 bei freifinanzierten Mietwohnungen (statt 1,0), 0,6 beim gefdrderten Wohnungsbau
(statt 0,7), und 0,1 fur Besucherstellplatze (statt 0,15). Es gilt zudem der
Stellplatzschlussel fur Fahrrader (inkl. Besucher) abhéangig von der Anzahl der Zimmer
(z.B. 2 Fahrradstellplatze fur Dreizimmerwohnung).

5.  Auswirkungen der Planung

5.1 Finanzielle Auswirkungen

Der Hansestadt Lubeck entstehen durch den Bebauungsplan keine unmittelbaren Kosten.
Mittelbar entstehen Pflege- und Instandhaltungskosten fir die nach erstmaliger Herstellung
zu tbernehmenden offentlichen Verkehrs- und Grinflachen.

5.2 Planfolgekosten

Fur ein Neubauvolumen von derzeit geschatzt 500 Wohneinheiten ist mit einem
Grundschulbedarf von 21 Kindern (= ein Klassenzug) pro Jahrgang zu rechnen. Das
Plangebiet liegt im Einzugsbereich der Grundschule am Koggenweg, die diesen Zuwachs an
Grundschulkindern voraussichtlich nicht mehr in den vorhandenen Raumlichkeiten auffangen
kann. Eine Erweiterung der Grundschule wird kurz- bis mittelfristig notwendig.

5.3 Geforderter Wohnungsbau

Gemall den Birgerschaftsbeschlissen vom 28.01.2016 und 28.03.2019 sind in allen
Bebauungsplanverfahren mind. 30 % der Wohneinheiten als 6ffentlich geférderter
Wohnraum zu errichten. Das sind bei derzeit geschétzt 500 Wohneinheiten in Summe ca.
150 Wohneinheiten, die das gesamte Spektrum von Ein- bis Sechszimmerwohnungen
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bedienen. Die Verteilung hierzu wird noch von der Stadt festgelegt. Hierbei ist eine
Umsetzung von mindestens 50 % im ersten Forderweg und bis zu 50 % im zweiten
Forderweg moglich. Die Verteilung und die Bindungsfristen werden mit den Vorhabentragern
vertraglich vereinbart. Die Verwaltung schlagt folgende Splittung vor:

— 60 % erster Forderweg (90 Wohneinheiten),
— 40 % zweiter Forderweg (60 Wohneinheiten).

5.4 Angebote fur Kinder und Jugendliche

Durch die Planung von ca. 500 Wohneinheiten leitet sich das Erfordernis flr einen Spielplatz
fur Kinder und Jugendliche ab. Die Stadt ist bereit, auf die Erstellung und
Zurverfugungstellung einer Spielplatzflache im Plangebiet zu verzichten unter der
Voraussetzung, dass sich der Entwickler im Gegenzug vertraglich verpflichtet, Spielplatze/-
gerate im Umfeld neu anzulegen bzw. zu erweitern (z.B. Neugestaltung und Ausstattung des
Spielplatzes am Schaluppenweg mit geeigneter fu3laufiger Anbindung).

6. Rechtsgrundlagen und Fachgutachten

6.1 Rechtsgrundlagen

Der Aufstellungsbeschluss erfolgt aufgrund 8§ 2 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728).

6.2 Fachgutachten
Fur die Bauleitplanung sind folgende Fachgutachten zu erarbeiten bzw. zu ergéanzen:
— Bewertung der Biotopsstruktur / Griinordnerischer Fachbeitrag;

— Baumkartierung und Bewertung des nach Baumschutzsatzung geschitzten
Baumbestandes;

— Boden- / Altlastengutachten;

— Faunistisches Fachgutgutachten mit artenschutzrechtlicher Prifung;

— Schalltechnische Untersuchung;

— Energiekonzept;

— Niederschlagsentwéasserungskonzept bzw. wasserwirtschaftlicher Begleitplan;
— Verkehrsgutachten;

— Mobilitatskonzept.

Libeck, den 11.11.2020
Fachbereich 5, Bereich Stadtplanung und Bauordnung, 5.610.4 / Zim

in Zusammenarbeit mit dem Bro:
Evers & Kissner | Stadtplaner — Ferdinand-Beit-StraRe 7b — 20099 Hamburg
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ENTWURF - 11.11.2020

Aufgabenteil - Textfassung

Anlage 3

Nicht offenes, einphasiges stadtebauliches und freiraumplanerisches Werkstattverfahren mit hochbau-

lichem Vertiefungsteil

Neubebauung Moislinger Allee

, QUARTIER AM PARK — WOHNEN IM PARK"

Moislinger Allee 222-224 in der Hansestadt Libeck

beauftragt durch die

BPD Immobilienentwicklung GmbH
Sachsenstralle 8

20097 Hamburg

im Einvernehmen mit der

Hansestadt Libeck

letztere vertreten durch den

Fachbereich Planen und Bauen
Bereich Stadtplanung und Bauordnung

Muhlendamm 10 — 12
23552 Lubeck

D&K drost consult GmbH
Kajen 10, 20459 Hamburg | Tel./Fax +49-40-360984-0/-11 | www.drost-consult.de
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Neubebauung an der Moislinger Allee
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EntWU rf Stadtebauliches und freiraumplanerisches Werkstattverfahren mit hochbaulichem Vertiefungsteil

»QUARTIER AM PARK — WOHNEN IM PARK"
Neubebauung an der Moislinger Allee
in Lubeck

1 ANLASS UND ZIEL DES VERFAHRENS

Die BPD Immobilienentwicklung GmbH beabsichtigt die Entwicklung eines neuen Wohnquartiers auf
einer innerstadtischen Brachflache im Libecker Stadtteil Buntekuh. Mit dieser Entwicklung kann ein
Beitrag zur Deckung der Nachfrage nach zeitgemallem Wohnraum in Buntekuh, Libeck und Umge-
bung geleistet werden.

Zur Sicherstellung der stadtebaulichen Qualitéat und im Hinblick auf das bedeutende Entwicklungspo-
tenzial fur den Stadtteil Buntekuh soll ein stadtebaulich-freiraumplanerisches Werkstattverfahren mit
hochbaulichem Vertiefungsteil durchgefiihrt werden.

Die ca. 3,8 ha grofRe Projektflache soll mit unterschiedlichen Wohnformen im Geschosswohnungsbau
entwickelt werden. 30 % der Wohneinheiten sollen dabei im geférderten Wohnungsbau errichtet wer-
den. Eine Kindertagesstatte wird die Wohnnutzung ergénzen.

Die Aufgabe der Teilnehmenden besteht in der Entwicklung eines stadtebaulichen und freiraumplane-
rischen Konzeptes. Von hoher Bedeutung ist hierbei eine hochwertige und vielfaltige Freiraumgestal-
tung fir die 6ffentliche Nutzung.

Gesucht werden
- Konzepte, die den Stadtteilpark Wiesental mit dem Quartier vernetzen,
- ldeen, die das nachbarschaftliche Miteinander férdern und den Stadtteil im Aufwertungspro-
zess unterstutzen kdénnen,
- Umgang mit Zukunftsthemen fir das Quartier, wie Smart-Living, Nachhaltigkeit, Energie, Mo-
bilitatswende und Biodiversitat.

Im Rahmen einer Voruntersuchung wurden Flachenpotentiale fur die Wohngebdude ermittelt (vgl.
Abb. 1, Baumassenstudie — Anlage C.01). In Abstimmung mit der Stadt wird eine BGF fur Wohnnut-
zung von 40.000 m2 bis 45.000 m2 bei einer Hohenentwicklung zwischen Il bis V Geschossen im
ausgeglichenen Verhéltnis (inkl. der Nicht-Vollgeschosse) als stadtebaulich angemessen beurteilt und
vorgegeben.

Fur das Parken ist eine Quartiersgarage am Rande des Wohngebiets (ca. mittig am Pinassenweg)
vorgesehen. Die Garage ist gestalterisch einzubinden und kénnte mit erganzenden Nutzungen belegt
werden.

Da eine zeitversetzte Bebauung der Grundsticksflachen erfolgen soll, ist eine abschnittsweise Reali-
sierung vorzusehen.

Der erstplatzierte stadtebaulich-freiraumplanerische Entwurf soll die Grundlage fiir das anschliel3ende
Bebauungsplanverfahren bilden.
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Entwurf

Stadtebauliches und freiraumplanerisches Werkstattverfahren mit hochbaulichem Vertiefungsteil

»QUARTIER AM PARK — WOHNEN IM PARK"
Neubebauung an der Moislinger Allee
in Lubeck
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Abbildung 1: Baumassenstudie Moislinger Allee 222 - 224; Verfasser: Evers & Kiissner Stadtplaner, Hamburg

D&K drost consult GmbH

Kajen 10, 20459 Hamburg | Tel./Fax +49-40-360984-0/-11 | www.drost-consult.de

Seite 4 von 22
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»QUARTIER AM PARK — WOHNEN IM PARK"
Neubebauung an der Moislinger Allee
in Lubeck

2 STADTRAUMLICHER KONTEXT

2.1 Lage und Entwicklungsgeschichte des Stadtteils seit den 1980er Jahren

Das Werkstattgebiet liegt im Stadtteil Buntekuh im Studwesten Liubecks, rund 4 km vom Stadtzentrum
entfernt.

In den 2000er Jahren hat sich die Hansestadt Lubeck zur Teilnahme am Férderprogramm ,Soziale
Stadt* beworben. Von 2006 bis 2013 konnten notwendige Verbesserungen (z.B. Neugestaltung des
Stadtteilparks Wiesental) vollzogen werden.

Der Stadtteil Buntekuh hat sich in den vergangenen Jahren zu einem ansprechenden Wohnquartier
mit ginstigen Mieten entwickelt. Zwar zahlt der Stadtteil nicht zu den bevorzugten Wohnlagen
Libecks, doch bietet Buntekuh mit seiner Infrastruktur und der verkehrsgiinstigen Lage vielféltige
Vorziige.

2.2 Nutzungs- und Baukdrperstrukturen im Umfeld des Projektgebietes

Der Stadtteil

Das Projektgebiet befindet sich im stidostlichen Teil von Buntekuh und grenzt unmittelbar an die Mois-
linger Allee B75 an. Nordlich, direkt an das Projektgebiet angrenzend, befindet sich der Stadtteilpark
Wiesental, der sich durch ein Basketballfeld, eine Skateanlage und einen Spielplatz auszeichnet. Ein
Alleinstellungsmerkmal stellt der Bauspielplatz am 6stlichen Rand des Stadtteilparks dar.

Der Stadtteil Buntekuh l&sst sich aufgrund seiner Bebauungsstruktur in vier Siedlungsbereiche unter-
gliedern. Im nordwestlichen Teil von Buntekuh befindet sich das Gewerbe- und Einzelhandelsgebiet
beiderseits des Padeliigger Wegs. Hier befindet sich das Einkaufszentrum ,Citti Park“, welches im
groRen Umfang die oberzentrale Versorgungsfunktion der Hansestadt Libeck fur die Region tber-
nommen hat. Das Einkaufszentrum befindet sich ca. 1,5 km vom Plangebiet entfernt und ist gut mit
dem Fahrrad zu erreichen.

An der Trave im Siden des Stadtteils befinden sich eher grof3zlgige Stadtvillen bzw. Mehrfamilien-
hauser, die teilweise Uber private Wasserzugange verfigen. Dem gegentber steht die durch den
Heimstattenbau des friihen 20. Jahrhunderts gepragte kleinteilige Einzelhaussiedlung zwischen Bun-
tekuhweg und Hudekamp (sogenannte Heimstattensiedlung). Im Nordosten des Stadtteils, in direktem
Siedlungszusammenhang mit dem Projektgebiet, befindet sich die in den 1960er Jahren errichtete
GroRwohnsiedlung der Neuen Heimat mit rund 2.900 Wohneinheiten (vgl. Standortanalyse — Anlage
C.02).

Zwei bekannte Bauwerke des Stadtteils sind das Herrenhaus des Guts Padeliigge sowie das von
Hans Konwiarz errichtete Karavellenhochhaus.

Buntekuh verfugt Gber Angebote fiir den taglichen und mittelfristigen Bedarf: Es gibt diverse Ein-
kaufsmaglichkeiten, Arzte, Apotheken, Seniorenheime, Kindergarten, Spielplatze, zwei Grundschulen,
eine Gesamtschule, Sportstatten, Restaurants etc..

Durch die kurzen Wege innerhalb der Stadt Lubeck ist auch die Innenstadt mit ihren Geschéften, Ca-
fés und Kulturangeboten nicht weit entfernt.
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»QUARTIER AM PARK — WOHNEN IM PARK"
Neubebauung an der Moislinger Allee
in Lubeck

Die unmittelbare Umgebung des Werkstattgebietes

Ein gréReres, im Stadtteilpark Wiesental gelegenes Regenriickhaltebecken grenzt das Gebiet zum
ndrdlich gelegenen Wohngebiet ab. Die Baukdrperstrukturen im Umfeld des Werkstattgebietes wer-
den nérdlich des Stadtteilparks Wiesental von 4-geschossigen Zeilen an der Korvettenstral3e sowie
den 2-geschossigen Reihenhauszeilen zwischen Pinassenweg und Kutterweg gepréagt. Punktuell in
der Siedlung sind vielgeschossige Scheibenhochhéauser als stadtebauliche Dominanten pragend.

In der Ostlichen Nachbarschaft befinden sich eine Tankstelle an der Moislinger Allee sowie 4-5-
geschossige Wohnzeilen und zwei 14-geschossige Mehrfamilienhdauser am Schaluppenweg.

Die Nachbarschaft stidlich der Moislinger Allee ist gepragt von 2- bis 4-geschossigen Mehrfamilien-
hausern. Westlich des Pinassenwegs befinden sich neben zwei Fachgeschaften fur den Angelbedarf
ein Friseur und ein Jugendtreff. Nordlich davon schlie3t ein Grundstlick mit einer 4-geschossigen
Wohnbebauung an.

Die gegenuber dem Pinassenweg gelegene Flache wird als neues Quartier ,Wohnpark am Wiesen-
tal“, bestehend aus 74 Reihenh&ausern und zwei Mehrfamilienhausern, entwickelt. Die Fertigstellung
des Gesamtprojektes ist fir 2022 geplant.

Weiter westlich entlang des Buntekuhwegs pragen freistehende Ein- und Mehrfamilienhdusern den
StralRenraum.

2.3 Verkehrliche Infrastruktur

2.3.1 Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber den Pinassenweg.

Die Anschlussstelle 23 Lubeck-Moisling der Al ist in weniger als 5 Autominuten zu erreichen. Die
Libecker Innenstadt ist Giber die Moislinger Allee in ca. 15 Autominuten zu erreichen.

2.3.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die dem Werkstattgebiet nachstgelegene Bushaltestelle ist die Haltestelle Schaluppenweg an der
Moislinger Allee, die von der Stadtbuslinie 5 angefahren wird. Die Fahrzeit zum Hauptbahnhof Libeck
betragt 12 Min., in die Innenstadt (Haltestelle Kohlmarkt) 20 min.

Der geplante Bahnhaltepunkt ,Libeck-Moisling® am Oberbiissauer Weg — vom Plangebiet mit dem
Auto in ca. 5 Minuten, mit dem Fahrrad in ca. 8 Minuten erreichbar — soll 2022/23 in Betrieb genom-
men werden. Die Fahrzeit nach Hamburg wird ca. 35 Minuten betragen.

2.3.3 FuBRganger- und Radwegeverbindungen

Die Erreichbarkeit des Gebietes fir Fahrradfahrer und FuRganger ist Gber die Moislinger Allee und
den Pinassenweg gegeben. Der Radverkehr wird in der Moislinger Allee beidseitig auf Radwegen
gefihrt.

Buntekuh, insbesondere die GroRwohnsiedlung, verfligt insgesamt Uber gut erschlossene Wegever-
bindungen, Uber die sich bedeutsame Anlaufstellen des taglichen Lebens (Kita- und Schuleinrichtun-
gen, Lebensmittelversorgung, arztliche Versorgung usw.) fuBlaufig oder mit dem Fahrrad abseits der
Hauptstral3en erreichen lassen.

Der Ful3- und Radwanderweg Ratzeburg-Libeck entlang der Kanal-Trave bietet ein weiteres Angebot
fur die Naherholung und verbindet den Stadtteil mit dem Zentrum. Die Innenstadt ist hieriber oder
Uber die Buntekuhbriicke per Fahrrad in ca. 20 Minuten zu erreichen.
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3 DARSTELLUNG DES PLANGEBIETES

3.1 Lage, Grol3e und Historie

Das Werkstattgebiet liegt zwischen der Moislinger Allee (B75) im Suden, dem Pinassenweg im Wes-
ten und dem Stadtteilpark Wiesental im Norden und dem Wohnbereich Schaluppenweg im Osten. Es
umfasst eine Grofl3e von insgesamt 37.969 mz2.

Bei dem Areal handelt es sich um das ehemalige ,Sellschopp Gelénde“. Die Historie der Flache lasst
sich bis ins spate 19. Jahrhundert zuriickverfolgen, als auf dem Grundstiick zunachst eine Ziegelei
und spéater zusatzlich eine Dampf-Korn-Brennerei und Brauerei betrieben wurde. Ab den 1930er Jah-
ren wurde das Gelande als Reifen-Neugummierungsfabrik durch den Unternehmer W. F. Sellschopp
genutzt. Spater lieBen sich hier auRerdem eine Fabrik fir Spezialmaschinenbau und ein Reifenhandel
nieder. 2006 wurde die Flachennutzung aufgegeben.

3.2 Eigentumsverhaltnisse und aktuelle Nutzungen

Das Plangebiet liegt derzeit brach. 2017 wurde der zu diesem Zeitpunkt gut 10 Jahre leerstehende
Gebaudekomplex abgerissen und 2020 von BPD Immobilienentwicklung GmbH fir die Entwicklung
eines zukunftsorientierten Wohnquartiers erworben

3.3 Topographie und Bodenverhaltnisse

Auf Teilen der Flurstiicke 21/33 und 21/27 befindet sich ein MKW-Schaden (vgl. Abb. 2 und Anlage
C.03 + C.04).

Abbildung 2: Vermessungsplan mit MKW-Schaden, Verfasser: Vermessungsbiro Kummer, Libeck
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Das Plangebiet ist geraumt und weist einige Gruben und Senken auf, die im Sinne einer Gelandean-
gleichung jedoch verfillt werden sollen. Das Gelande fallt von Sidwesten nach Nordosten ab. Die
Gelandehohen variieren dabei zwischen 11-13 m . NHN im Sidwesten des Plangebietes, daran an-
schlieBend 8-9 m 0. NHN Uberwiegend entlang der westlichen und 6stlichen Gebietsgrenze und 6-7 m
0. NHN in der Mitte des Plangebietes und an der nérdlichen Plangebietsgrenze. Weitere Informatio-
nen kdnnen den Anlagen C.05 (Vermesserplan mit Hohenangaben) und C.06 (Gelandeschnitte) ent-
nommen werden.

3.4 Rechtliche Rahmenbedingungen

3.4.1 Planungs- und Bauordnungsrecht

Der derzeit fir das Plangebiet bestehende Bebauungsplan hat fir das Werkstattverfahren keine Be-
deutung. Die Ergebnisse des Werkstattverfahrens bilden die Grundlage fiir einen anschlieend aufzu-
stellenden Bebauungsplan.

Im Rahmen des Verfahrens sind die Bestimmungen der Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-
Holstein (LBO) und die nach LBO erlassenen Rechtsverordnungen sowie die entsprechenden techni-
schen Richtlinien in der jeweils aktuellen Fassung einzuhalten. Die baurechtliche Realisierbarkeit des
Entwurfskonzeptes ist ein wesentliches Kriterium in der Beurteilung der Beitrdge. Es wird eine zeitna-
he Realisierung des Projektes angestrebt, weshalb die baurechtlichen Rahmenbedingungen, wie Ver-
kehrsflachen fir die Millabfuhr, Abstandsflachen und Feuerwehraufstellflachen etc. von den Teilneh-
menden einzuhalten sind.

3.4.2 Dienstbarkeiten

Auf einer Teilflache des Werkstattgebietes ist eine Dienstbarkeit zu Gunsten der Hansestadt Liubeck
eingetragen (vgl. markierte Dreiecksflache in Abb. 3 und Anlage C.07). Diese Flache steht fir eine
Bebauung nicht zur Verfligung.
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Abbildung 3: Karte mit Markierung der Teilflache mit Dienstbarkeit zugunsten der Hansestadt Libeck. Quelle:
Auszug aus Kaufvertrag von 1968

3.4.3 Belange des Natur- und Artenschutzes

In den Randbereichen des Plangebietes zum Stadtteilpark Wiesental befinden sich schitzenwerte
Baumbestéande. Der Baumbestand entlang der Moislinger Allee ist zu erhalten und zu ergédnzen, um
den Allee-Charakter wieder herzustellen (vgl. Abb. 4 Baumbestandsplan und Anlage C.08). Bei der
Planung von neuen Baumstandorten sind die bendtigten Rettungswege fir die Feuerwehr und ent-

sprechende Aufstellflachen zu bertcksichtigen.
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Abbildung 4: Baumbestandsplan. Verfasser: Vermessungsbiro Kummer, Libeck.

An der sidostlichen Grenze des Werkstattgebietes verlauft der Buntekuhbach. Dieser dient der Ent-
wasserung des im Stadtteilpark Wiesental liegenden Regenriickhaltebeckens und wird teils verrohrt,
teils offen bis zur Trave gefuhrt.

3.4.4 Umgang mit dem Niederschlagswasser

Bei der Planung sind die Vorgaben des Landes Schleswig Holstein aus dem Erlass Wasserrechtliche

Anforderungen zum Umgang mit Regenwasser vom 10.10.2019 zu beachten. Dementsprechend sind

mindestens folgende MalRnahmen zur Rickhaltung, Verdunstung und Versickerung zu treffen:

e Flachendeckende intensive Dachbegriinung der Wohngeb&ude, Nebenanlagen sowie der Quar-
tiersgarage,

e Wassersensible StralRen- und Wegegestaltung (s. a. Kap. 5.2.1),

e VersickerungsmafRnahmen in den fir Versickerung geeigneten Bereichen (Anlage C.09) in die
Freiraumplanung integrieren,

e Unterirdische Riuckhaltesysteme anlegen (z.B. Teilflachen Kita-AuRenanlage, private Gartenfla-
chen; Achtung: keine Geholzpflanzung mdglich).
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Ein Protokoll zu den MalRnahmen sowie der Entwurf eines Regenwasserkonzepts auf Basis der vor-
liegenden Baumassenstudie wird als Anlage zur Verfligung gestellt (Anlage C.09).

Der Entwurf muss robust genug sein, die erforderlichen MaRnahmen zu integrieren. Im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens wird ein detailliertes Konzept zur Regenwasserbewirtschaftung erstellt.

3.4.5 Belange der Verkehrsplanung
Die Anbindung des Plangebietes an die Moislinger Allee erfolgt tiber den Pinassenweg.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens fiir das benachbarte Neubaugebiet ist die Leistungsfahig-
keit des Knotenpunktes Pinassenweg/Moislinger Allee im Hinblick auf eine ggf. erforderliche Signali-
sierung geprift worden. Im Ergebnis wurde eine Signalisierung unter Berucksichtigung der zusatzli-
chen Verkehrsstrome aus dem westlich des Pinassenwegs gelegenen Baugebiet vorerst nicht fir
erforderlich beurteilt. Die durch das nun zu betrachtende Entwicklungsgebiet hinzukommenden Ver-
kehrsstrome erfordern eine erneute Prifung im Bebauungsplanverfahren.

Zu planende Gebé&ude entlang der Moislinger Allee kénnen ggf. (nach Prufung durch die StralR3enver-
kehrsbehdrde) tUber zwei bereits vorhandene Gehwegiberfahrten angebunden werden. Weitere Zu-
fahrten sind wegen der zu erhaltenden Stral3enbdume, der Leistungsfahigkeit der Moislinger Allee und
unter Berticksichtigung des benachbarten Knotens nicht genehmigungsfahig.

3.4.6 Larmimmissionen
Folgende Emittenten wirken auf das Plangebiet ein (vgl. Anlage C.10 Schalltechnische Untersu-
chung):

- Eine Sportanlage mit einer Stellplatzanlage (etwa 60 Stellplatze), einem Beachvolleyballfeld,
FuRballfeldern, der Bolzplatz sowie eine Skateanlage im Stadtteilpark (Freizeitanlage)
- Verkehrslarm von der Moislinger Allee

In Bezug auf den Freizeitlarm wird der Immissionsrichtwert nach Freizeitlarm-Richtlinie von 55 dB(A)
fur alle Lastfalle in der nordwestlichen Ecke des Plangebiets aufgrund der Nahe zu den Skateanlagen
Uberschritten. Eine larmabschirmende Baustruktur wird empfohlen.

Der StraRenlarm Uberschreitet sowohl die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine Wohnge-
biete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts als auch die Immissionsrichtwerte der 16. BImSchV fir
allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts im sudlichen und dstlichen Teil des
Plangebiets. Zur Moislinger Allee wird ebenfalls eine larmabschirmende, geschlossene Bebauung
empfohlen.

Abbildung 5 zeigt eine Ubersicht (iber die maRgeblichen AuRenlarmpegel, resultierend aus StraRen-
und Freizeitlarm. Detaillierte Aussagen sind der Schalltechnischen Untersuchung (Anlage C.10) zu
entnehmen.
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Abbildung 5: Ubersicht maRgebliche AuRenlarmpegel, Verfasser: M+O Immissionsschutz, Oststeinbek
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4  AUFTRAGGEBERIN

Bouwfonds Property Development (BPD) ist einer der grofdten Projekt- und Gebietsentwickler in Euro-
pa und ist mit Gber 20 Niederlassungen in den Niederlanden und Deutschland vertreten. Seit Grin-
dung im Jahr 1946 hat BPD den Bau von iber 356.000 Wohnungen realisiert. Heute leben mehr als
eine Million Menschen in Wohngebieten, die BPD entwickelt hat. Mit der Erfahrung einer tber 70-
jahrigen Unternehmenstradition besteht das Ziel darin, durch unternehmerisches Handeln langfristige
Werte zu schaffen.

BPD ist ein Unternehmen der Rabobank. Mit unserer Mission ,Gestaltung lebendiger Raume* wollen
wir fir Menschen ein liebenswertes Zuhause schaffen und sind ein verlasslicher Partner fiir Stadte,
Kommunen und Gemeinden. Weitere Informationen sind unter www.bpd.de abrufbar.

Die BPD-Niederlassung Hamburg ist in Hamburg, Schleswig-Holstein, Niedersachsen, Bremen und
dem westlichen Mecklenburg-Vorpommern tétig und plant bzw. realisiert neben Projekten in Hamburg
zurzeit auch Projekte in Kappeln (Schlei), Hannover, Schwerin und Buchholz in der Nordheide.
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5 AUFGABENSTELLUNG

5.1 Stadtebauliche Zielsetzung

Auf dem ehemaligen Sellschopp-Gelande soll ein neues, lebendiges, urbanes Wohnquartier entwi-
ckelt werden. Gesucht wird nach guten stadtebaulichen Losungen, die fur die kiinftigen Bewohnerin-
nen und Bewohner und die Nachbarschaft aus dem Stadtteil ein angenehmes Wohn- und Lebensum-
feld schaffen. Das neue Quartier soll sich im Kontext der vorhandenen Bebauungsstruktur selbstbe-
wusst positionieren und eine eigene ldentitat herausbilden. Es soll sich hierbei trotzdem sinnvoll in
den vorhandenen Kontext des Stadtteils einfligen sowie eine Vernetzung der umgebenden Viertel
ermoglichen. Angestrebt wird eine differenzierte Hohenentwicklung der Gebdudekérper von Il bis V
Geschossen (inkl. Staffelgeschoss), die sich in das raumliche Umfeld des Werkstattgebietes einfiigt.
Als bauliche Dichte wird eine BGF Wohnen zwischen 40.000 und 45.000 m2 als angemessen erachtet.

Von den Teilnehmenden ist ein stadtebauliches Konzept zu entwickeln, das Geschosswohnungsbau-
ten fir unterschiedliche Wohntypologien vorsieht.

Im Quartier ist zudem eine Kita unterzubringen.

In den moglicherweise nicht fur eine Wohnnutzung geeigneten Erdgeschossbereichen entlang der
Moislinger Allee kann als besonderer Konzeptbaustein ein Begegnungsort fir das Quartier als multi-
funktionale Flache mit ca. 400 m2 im Zusammenhang mit einem Pflegedienst, Kiosk und/oder einem
Béckerei-Café beriicksichtigt werden.

Ein kreativer und schlissiger Umgang mit dem StralBenlarm an der Moislinger Allee stellt ein Kern-
element der Aufgabenstellung dar.

Fir das Parken im Quartier ist eine Quartiersgarage am Rande des Wohngebiets (ca. mittig am Pi-
nassenweg) vorgesehen.

Das Plangebiet liegt in einer wichtigen Kaltluftschneise. Die Windrichtung verlauft von West nach Ost.
Bei der Anordnung der Gebaudekdrper ist darauf zu achten, die Luftzirkulation nicht zu sehr einzu-
schréanken (vgl. Abb. 5 und Anlage C.11).
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Abbildung 6: Kaltluftschneise im Libecker Westen, Ausschnitt aus Klimaanpassungskonzept der Hansestadt
Libeck

Sofern keine andere Idee fur den verrohrten Buntekuhbach (Flurstiicke 21/25 und 21/25) entwickelt
wird, ist ein baulicher Abstand von mind. 6 m (gemessen von der Mitte der Verrohrung) einzuhalten.
Dieser Bereich darf nicht bebaut werden, kann aber als Retentionsflache, Erholungsflache, Flache fur
Fahrradstellplatze oder &hnliches genutzt werden.

Das stadtebauliche Konzept muss wirtschaftlich realisierbar sein und soll eine flexible abschnittsweise
Umsetzung gewahrleisten.

5.2 Verkehrliche und freiraumplanerische Zielsetzung

5.2.1 ErschlieBung
Von den Teilnehmenden ist ein zeitgemé&Res und belastbares ErschlieBungskonzept zu entwickeln,
welches eine hohe Funktionalitat und Nutzungsqualitat bietet.

Verkehrliche ErschlieBung

Von den Teilnehmenden ist eine funktionale innere ErschlielBung des neuen Wohnquartieres tber den
Pinassenweg zu entwickeln. ErschlieBungsstraBen sind als 6ffentliche verkehrsberuhigte Bereiche
auszubilden. Die Verkehrsflachen sollen vorwiegend dem Ful3génger- und Fahrradverkehr dienen und
mit Sitzgelegenheiten entlang den Wegstrecken sowie Wartemoglichkeiten fur Mitfahrgelegenheiten
erganzt werden. Der motorisierte Individualverkehr soll weitestgehend aus dem Quartier ferngehalten
werden. Die Befahrbarkeit fir Fahrzeuge der Feuerwehr, Rettungs- und Krankenwagen, Entsor-
gungsfahrzeuge und ggf. Lieferfahrzeuge ist zu gewahrleisten.

Bei der Planung der StraRenrdume ist eine wassersensible Stralenraumgestaltung vorzusehen. Dies
umfasst bspw. stralenbegleitende Versickerungsstreifen, Mulden oder begriinte Tiefbeete. Mehr In-
formationen hierzu finden sie unter https://bekanntmachungen.luebeck.de/dokumente/d/1149/inline -
Klimaanpassungskonzept fir die Hansestadt Libeck oder unter https://www.risa-
hamburg.de/download/ag-verkehrsplanung/, Wissensdokument ,Hinweise fiir eine wassersensible
Strallenraumgestaltung*.
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Ruhender Verkehr/Quartiersgarage

Das Wohngebiet ist als mdglichst verkehrsfreies und barrierearmes Quartier zu planen. Der ruhende
Verkehr des freifinanzierten Mietwohnungsbaus sowie des 6ffentlich geférderten Wohnungsbaus soll
in einer zum Pinassenweg orientierten Quartiersgarage untergebracht werden. Als Stellplatzschlissel
ist 0,8 fur den freifinanzierten Mietwohnungsbau und 0,6 fur den 6ffentlich geférderten Mietwohnungs-
bau angestrebt. Gebaude mit Eigentumswohnungen sollen liber eine eigene Tiefgarage verfigen. Der
Stellplatzschlussel liegt hier bei 1,0. Das ErschlieBungsprinzip der Tiefgaragen soll dem Grundgedan-
ken des verkehrsfreien Quartiers Rechnung tragen. Die ErschlieBung/Zufahrt fur die Tiefgarage der
Eigentumswohnungen ist nach Mdglichkeit an den Pinassenweg zu legen, damit die innere Ver-
kehrserschlieRung des Gebietes nicht durch diese Verkehre belastet wird.

Die Quartiersgarage soll neben den notwendigen Stellplatzen fur die Wohnnutzung auch die Besu-
cherstellplatze enthalten (Stellplatzschlissel 0,10). Dariiber hinaus sollen im Zusammenhang mit der
Quartiersgarage ergadnzende Mobilitdétsangebote wie eine Car-Sharing-Station, E-Mobilitdt und Lad-
einfrastruktur fir Car Sharing und Lastenrader bericksichtigt werden (weitere Informationen unter
6.3). Bei dem beschriebenen Stellplatzschliissel handelt es sich um einen bereits reduzierten Stell-
platzschlussel, der tber ein im Rahmen des Bebauungsplanverfahren zu erstellendes Mobilitéatskon-
zept nachgewiesen werden muss.

Fahrradabstellplatze

Aufgrund der Lage in der Gesamtstadt bieten sich gute Mdglichkeiten fur den Fahrradverkehr. Dem-
entsprechend sind gut erreichbare und nutzbare Fahrradstellplatze mit einem Stellplatzschliissel von
2,2 (Mittelwert; tatsachliche Anzahl ist in Abhangigkeit von den jeweiligen Wohnungsgréf3en zu ermit-
teln) zu planen.

An die Fahrradstellplatze werden folgende Anforderungen gestellt:
e Sie mussen von der offentlichen Verkehrsflache aus barrierefrei erreichbar sein,
e Sie mussen Uber eine ausreichende Beleuchtung Uber einen Bewegungsmelder verflgen,
e Sie mussen eine AnschlieBmadglichkeit fir den Fahrradrahmen haben,
e Sie sollen dem Fahrrad durch einen Anlehnbiigel einen sicheren Stand ermdglichen.
e Sie sollen Uberdacht und mehrseitig umschlossen sein.
e SelbstschlieBende Turen sind nur mit zeitlicher Verzégerung zuléssig.
e Fahrradabstellplatze fiir Besucherinnen sollen méglichst in der Néhe der Hauseingénge er-
richtet werden.

Die Quartiersgarage soll zudem ein Parkangebot fir Fahrrader vorsehen mit ausreichend Platz fur das
sichere und witterungsunabhangige Einstellen von Fahrradern, E-Bikes und Lastenfahrradern.

Gestaltung der Quartierswege

Ziel ist, den Ful3- und Fahrradverkehr zu stérken. Die Ausbildung der Quartierswege soll hinsichtlich
der Anbindung an das bestehende 6ffentliche Wegenetz und der Beschaffenheit der Wege die Nutz-
barkeit fir den Fahrradverkehr beférdern. Fir die Quartierswege soll ein Vorschlag fur ein Beleuch-
tungskonzept entwickelt werden, dass sowohl die Verkehrssicherheit der Fu3ganger und Fahrradfah-
rer als auch 6kologische Aspekte und die Vermeidung von Lichtverschmutzung bertcksichtigt.

GebaudeerschlieRung

Die teilnehmenden Biros sollen eine attraktive stéadtebauliche Struktur fur die Wohngeb&aude entwi-
ckeln. Dabei sollen einzelne Gebaudeteile bzw. die entwurfsabhangige Anzahl der Hauseingange
deutlich ablesbar sein, um eigene Adressen auszubilden und um innerhalb des Quartiers differenzier-
te Bereiche zu schaffen. Im Erdgeschoss sollen Abstellflachen fir Kinderwagen und Rollatoren vorge-
halten werden.
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Die GebaudeerschlieBung ist aus der Freiflachenplanung und der optimalen Ausrichtung der Wohn-
raume abzuleiten.

5.2.2 Freiraum

Aulenanlagen

Ubergeordnetes Ziel der Freiraumplanung ist die qualitatsvolle Weiterentwicklung der Freiraumqualita-
ten des nordlich angrenzenden Stadtteilparks Wiesental in das Quartier. Dabei wird die Verzahnung
der Grunflachen des Stadtteilparks mit den Freiflachen im Quartier und eine Verkniipfung mit den
bestehenden Wegebeziehungen und Blickachsen angestrebt. Insbesondere hinsichtlich der Freiraum-
planung ist eine Betrachtung des Plangebietes Uiber die Grundstiicksgrenzen hinaus erwinscht.

Die besondere Herausforderung der Freiraumplanung besteht in der Ausbildung qualitatsvoll gestalte-
ter Freiflachenbereiche, denen jeweils gestalterische Themen und Aktivititen zugewiesen werden
kénnen. Denkbar sind Quartierstreffpunkte, Urban Gardening, Outdoor-Fithess oder Ruhebereiche
unter Berlicksichtigung der MaBnahmen zur Niederschlagswasserbeseitigung (s. a. Kap. 3.4.4). Die
Freiflachenbereiche sollen offentlich genutzt werden durfen, aber in privater Hand verbleiben. Rein
private Grin- und Freiflachenbereiche sind zu minimieren. Freiflachenbereiche mit halb6ffentlichem
Charakter sollen vermieden werden. AuRRerdem soll auf klassisches Abstandgriin — zugunsten von
Mietergarten 0.a. — verzichtet werden.

Fiur den an der dstlichen Grundstiicksgrenze verlaufenden und zum Teil verrohrten Bachlauf kann ein
Vorschlag fur eine offene Gewasserfiihrung und Gestaltung als multifunktionale Retentions— und Er-
holungsflache erarbeitet werden.

Abfallentsorgung
Fur die Abfallentsorgung soll ein Unterflursystem vorgesehen werden. Eine Entsorgungsmaglichkeit
fur Wertstoffe ist an einer zentralen Stelle im Quartier unterzubringen.

Die Unterflurcontainer sind so zu platzieren, dass sie von den Entsorgungsbetrieben problemlos zu
erreichen sind. Dabei ist darauf zu achten, dass Millfahrzeuge nicht riickwartsfahren dirfen und da-
her ein Wendehammer oder eine Ringstrafle vorzusehen sind. AuRerdem dirfen weder Ba&ume noch
Parkmoglichkeiten die Erreichbarkeit der Abfallstandorte einschranken.

Kinderspielflachen

GemaR der Landesbauordnung fur das Land Schleswig-Holstein sind bei der Errichtung von Gebau-
den mit mehr als zehn Wohnungen Spielplatze fir noch nicht schulpflichtige Kinder (Kleinkinder) an-
zulegen. Die Kinderspielflachen missen auf direktem Weg und gefahrlos von den Wohngebauden aus
erreichbar sein. Sie sollten in unmittelbarer Nahe und in Ruf- und Sichtweite der Wohnungen liegen.
Sie sollten ebenerdig hergestellt werden und barrierefrei erreichbar sein. Mehrere kleine Spielplatze
kénnen bei sinnvoller Zuordnung zu den Gebauden zu gré3eren Einheiten geblindelt werden.
Kinderspielflachen fur altere Kinder (6-12 Jahren) werden auf3erhalb des Plangebietes angelegt.

Dachflachenbegrinung

Als Retentionsflachen bzw. Flachen zur Verdunstung des gespeicherten Regenwassers sowie zur
Schaffung von bioklimatischen Entlastungsbereichen sind die Dacher von Wohngebauden, Nebenan-
lagen und der Quartiersgarage vollflachig und intensiv zu begrinen.

Dachterrassen
Dachterrassen sind, falls im Entwurf vorgesehen, als private Dachterrassen den Wohnungen in den
Staffelgeschossen zuzuordnen.
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5.3 Hochbauliche Zielsetzung

5.3.1 Realteilung/Parzellierung
Es wird als generelle Anforderung an die Entwurfskonzeption die Notwendigkeit zur Realteilung formu-
liert.

5.3.2 Larmschutz

Obwohl die Schwelle fir gesundes Wohnen von 60 dB(A) nachts in Teilen des Plangebiets aufgrund
des Verkehrslarmes von der Moislinger Allee Uberschritten ist, sind Wohnnutzungen im Plangebiet
grundsatzlich mdoglich. Die Voraussetzung dafur ist aktiver Larmschutz durch eine Larmschutzbebau-
ung oder andere (passive) Losungen. Eine angemessene Dimensionierung und Setzung der Baukor-
per oder anderer baulicher MaRnahmen entlang der Moislinger Allee und in Teilen des Pinassenwegs
ist zur Senkung des Larmeintrags durch den Stral3enverkehr zu bertcksichtigen.

Im Folgenden ist zur Veranschaulichung das Berechnungsergebnis fir den Verkehrslarm unter Be-
riicksichtigung der Gebaudekorper aus der Baumassenstudie dargestellt (vgl. Abb. 7+8 und Anlage
C.10 Schalltechnische Untersuchung).
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Abbildung 7: Verkehrslarm Gebaudelarmkarte tags. Abbildung 8: Verkehrslarm Gebaudelarmkarte nachts.
Verfasser: M+O Immissionsschutz, Oststeinbek Verfasser: M+O Immissionsschutz, Oststeinbek

Fir Gebaude, an denen die Schwelle fir gesundes Wohnen von 60 dB(A) nachts Uberschritten ist,
sind die Schlafrdume an den larmabgewandten Gebaudeseiten zu planen. Wohn-/Schlafraume in Ein-
Zimmer-Wohnungen, Kinderzimmer und Gruppen- und Ruherdaume in der Kita sind wie Schlafriume
zu beurteilen. Fur den Fall, dass entlang der Moislinger Allee Loggien oder Balkone vorgesehen sind,
mussen entsprechende bauliche Schallschutzmaf3nahmen getroffen werden.

Die Quartiersgarage soll aus Larmschutzgriinden zu den Wohnbebauungen hin geschlossen geplant
werden.

5.3.3 Besonnung
Fur alle Wohneinheiten ist eine ausreichende Belichtung sicherzustellen. Einseitig nérdlich ausgerich-
tete Wohnungen sind zwingend zu vermeiden.
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5.3.4 Ausstattung und Technikkonzepte

Gefordert werden 6konomische und nachhaltige Technikkonzepte, die mit einem verhaltnismaiig
geringen technischen Aufwand eine hohe Bedienerfreundlichkeit und Aufenthaltsqualitat in den Ge-
bauden ermdoglichen. Die eingebauten Standards mussen den allgemein anerkannten Regeln der
Technik entsprechen und DIN/EN und ISO-Normen gerecht werden.

Insbesondere gelten die nachfolgend genannten allgemeinen Anforderungen und ohne weitere be-
sondere Erwahnung des Standes der Technik unter Berticksichtigung einer hohen Wirtschaftlichkeit:

e Optimierung der resultierenden Einflisse von Au3enraum, Baukérper und Gebaudetechnik in
Bezug auf die technische Konzeption,

e Einsatz umweltschonender Versorgungssysteme im Zusammenhang mit einer behaglichen
Raumatmosphéare.

5.3.5 Gebaudehulle/Fassadengestaltung

Durch die Auftraggeberin werden keine bindenden Material- oder Gestaltungsvorgaben formuliert.
Grundsatzlich erwartet die Auftraggeberin jedoch eine gesamthaft tibergreifende und unabhéngig von
den unterschiedlichen Wohnsegmenten zu entwickelnde Gestaltqualitat der Fassaden, wobei Materia-
lien verwendet werden sollen, die dauerhaft haltbar sind und auch optisch eine Werthaltigkeit vermit-
teln. Mdglichkeiten der Fassadenbegriinung sollen nach gestalterischen, energetischen und biotopbil-
denden Gesichtspunkten Berlcksichtigung finden. Die Gestaltung sowie der Materialeinsatz sind un-
ter nachhaltigen (6kologischen) und wirtschaftlichen Gesichtspunkten zu planen.

5.3.6 Okologische Aspekte/Nachhaltigkeit

Das neue Quartier soll grundséatzlich energieeffizient geplant werden und sowohl einen geringen End-
energiebedarf als auch einen geringen Primarenergiebedarf aufweisen. Aus energetischer Sicht ist die
Realisierung von kompakten Baumassen mit einem wirtschaftlich und energetisch sinnvollen Oberfla-
che-zu-Volumen-Verhaltnis (A/V-Verhéltnis) sinnvoll, da dadurch der Warmebedarf der Gebaude
zwangslaufig sinkt. Die Geb&aude sollen nicht nur im spateren Betrieb nachhaltig sein, sondern bereits
energie- und ressourcensparend konzipiert werden.

Fur das neue Wohnquartier wird ein moglichst geringer Versiegelungsgrad angestrebt. Die 6kologisch
hochwertigen FreirAume sollen fur die kiinftigen Bewohnerinnen und Bewohner gut nutzbar, multifunk-
tional gestaltet sein, das Stadtklima durch Verschattungs- und Verdunstungsmdaglichkeiten positiv
beeinflussen, der dezentralen Niederschlagswasserbewirtschaftung dienen (Regenwasserriickhal-
tung, Notwasserwege) und funktional sinnvoll an den Stadtteilpark Wiesental anbinden.

Weiterhin soll durch gelungene Geb&udestrukturen und Baukérperanordnungen und unter Berticksich-
tigung von geeigneten Materialien ein positiver Beitrag zur Verbesserung des Stadtklimas, des Mikro-
klimas, der Biodiversitat und der Regenwasserwirtschaft geleistet werden.

Die Gebaude sollen im kfW-Effizienzhaus 55 errichtet werden.

Die klimavertraglichste Energieform zur Versorgung des Quartiers mit elektrischer Energie und War-
me ist mittels eines Energiekonzeptes zu klaren.

5.3.7 Barrierefreiheit

Alle Bereiche, die barrierefrei zu planen sind, sind innerhalb des Gebaudeensembles und der Aul3en-
und Freianlagen in Anlehnung an die DIN18040 nutzungs- und funktionsgerecht fiir Mobilitatseinge-
schrankte zu berticksichtigen. Die Aufl3enanlagen sind zudem rollstuhlgerecht anzulegen. Es sind ent-
sprechend der Anforderungen der Landesbauordnung auch rollstuhlgerechte Wohnungen vorzuse-
hen.
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5.3.8 Wirtschaftlichkeit

Die Auftraggeberin stellt hohe Anspriiche an die Wirtschaftlichkeit der Gebaude, die in die Planbeur-
teilung einflieRen wird. Diese Wirtschaftlichkeit bezieht sich z.B. auf die Investitionskosten, das Ver-
haltnis Wohnflache/BGF, die Betriebskosten, planbare Bau- und Betriebsablaufe sowie auf die laufen-
de Instandhaltung. Einsparungen durfen jedoch nicht zu Beeintrachtigungen der angestrebten Qualitat
fuhren.

Ziel der Auftraggeberin ist die Planung und Realisierung eines Quartiers von hoher gestalterischer
Qualitat und Funktionalitat. Die Gebaudekdorper sollen im Betrieb sparsam sein und trotzdem niedrige
Investitionskosten aufweisen.

6 NUTZUNGSKONZEPT

6.1 Wohnen

Die Auftraggeberin beabsichtigt auf dem Planareal Wohnungsbau mit unterschiedlichen zukunftsfahi-
gen Wohnformen fur eine heterogene Nachbarschaft zu realisieren. Es sollen moderne Wohnungen
entstehen, die Originalitat und funktionale Erfordernisse optimal vereinen. Dafiir sind verschiedene
Wohnungstypologien angedacht, welche die unterschiedlichen Bedarfe der diversen Bewohnergrup-
pen zeitgemaR erfillen, aber auch langfristig auf eine flexible Nutzung reagieren kénnen. Es sollen
differenzierte Wohnformen — Eigentum, frei finanzierter Mietwohnungsbau und 30 % der Wohneinhei-
ten im o6ffentlich geférderten Mietwohnungsbau gemaf der Férderbedingungen der Forderbank des
Landes Schleswig-Holstein — umgesetzt werden, um einen fir das Quartier und den Stadtteil stimmi-
gen Wohnungsmix sicherzustellen. Auch Sonderwohnformen, wie z.B. Auszubildendenwohnen, Seni-
orenwohnen, Wohngruppen — oder besondere Wohntypen, wie Dual-key oder Clusterwohnen, sind
denkbar. Nicht zulassig sind gewerbliche Ferienwohnungen.

Vorgesehen ist die Realisierung von Mietwohnungen in einem mittleren Standard in einem Mix aus
zukunftsfahigen Wohnungstypen. Dabei erwartet die Auftraggeberin keine detaillierte Ausarbeitung
der Grundrisse; die aus den Kubaturen hervorgehenden Geometrien, schematischen Grundrisse und
Funktionsprinzipien missen jedoch erkennbar sein. Hinsichtlich des Verhaltnisses BGF (R) (= voll-
stéandig umschlossene Raume und Grundflachen, also ohne Terrassen/Balkone) zur Wohnflache wird
ein Wert von 0,8 erwartet.

Balkone/Freiflachen
Alle Wohnungen sollten mindestens einen Balkon, eine Loggia oder eine Terrasse erhalten, die je-

weils gut nutzbar sind. Diesbeziglich ist eine Mindesttiefe von 1,50 m zu beriicksichtigen.

Den erdgeschossigen Wohnungen sollen private Terrassen sowie kleine Gartenflachen zugewiesen
werden. Trotz privater Freiflachen soll der offene Charakter der Auenanlagen beibehalten werden.

Die Anwendbarkeit der Wohnflachenverordnung bei der Dimensionierung der Balkon- und Terrassen-
flachen fur die Mietwohnungen ist zu bertcksichtigen.

6.2 KITA

Die GrolRe der Kindertagesstatte und der Aul3enspielflache ist abhangig von der Anzahl der Wohnein-
heiten und berechnet sich entsprechend nachfolgender Tabelle:
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Tabelle 1: Berechnung Kita-Bedarf

e Unter 3-Jéhrige: WE x 2,8 x 0,015 x 3x 0,5
e Uber 3-Jahrige: WE x 2,8 x 0,015 % 3,5% 0,9
e Max 10 U3-Kinder = 1 Gruppe

e Max 20 U3-Kinder = 1 Gruppe

Bsp. mit 450 Wohneinheiten

U3: 450 x 2,8 x 0,015 x 3 x 0,5 = ~29 Kinder = 3 Gruppen
U3: 450 x 2,8 x 0,015 x 3 x 0,9 = ~ 60 Kinder = 3 Gruppen

= 6-zugige Kita fur 90 Kinder, also 900 m2 AuRenspielflache
+ 700 m2 sonstige AulRenflachen

+ ggf. Kita-Gebaude (2-geschossig)

Zusatzlich zur Aul3enspielflache werden Flachen fiir Millstandort, Stellplatze, Kinderwagenabstellfla-
che und Schuppen fir Spielgerate mit einer Gesamtgré3e von rund 700 m2 bendtigt.

Die Hansestadt Libeck bevorzugt eine freistehende Kindertagesstatte auf einem separaten Grund-
stiick (ca. 2000 — 2200 m?). In diesem Fall ist die Kita als 2-geschossiges, barrierefreies Gebaude (mit
Aufzug) zu planen.

Wird eine Uberzeugende Alternativiosung préasentiert, zeigt sich die Hansestadt Lubeck einem ande-
ren Modell gegenlber offen. Die Anforderungen an die AuB3enflachen (s.0. Rechenbeispiel) bleiben
bestehen.

6.3 Quartiersgarage

Die oberirdische Quartiersgarage soll, neben den Stellplatzen fir Kfz und Fahrrader, die Funktion
eines Mobility Hubs fir das Quartier und den umliegenden Stadtteil erfullen. Zuséatzliche Mobilitatsan-
gebote wie Car- und Bike Sharing, Elektroladeinfrastruktur und erganzende Serviceangebote wie eine
Fahrradwerkstatt oder eine Packstation sollen die Quartiersgarage funktional in die Lage versetzen,
das Ziel eines autoarmen Quatrtiers zu erreichen.

Hinsichtlich der Gestaltung der Quartiersgarage ist eine Einbeziehung in das Freiflachenkonzept an-
zustreben. Dies kann durch die teilweise Zuweisung der in Kap. 5.2.2 skizzierten Funktionsbereiche,
wie z.B. Urban Gardening im Rahmen der Dachbegriinung, und durch ein Konzept zur Fassadenbe-
griinung erreicht werden.

Es ist beabsichtigt die Quartiersgarage in einer kostengiinstigen Systembauweise zu errichten.

Ziel hinsichtlich der Verortung der Quartiersgarage ist es, eine mdglichst grof3e Flache des MKW-
Altlastenschadens (vgl. Anlage C.04) zu versiegeln und zu Uberbauen.

Die Stellplatze der Bewohnerinnen und Bewohner der Eigentumswohnungen werden in einer Tiefga-
rage untergebracht. Eine detaillierte Planung der Tiefgarage ist nicht erforderlich. Jedoch sollten funk-
tionale Aussagen wie zur Anzahl der Stellplatze getroffen und vornehmlich ein schliissiges — aus stad-
tebaulicher Sicht vertragliches und aus verkehrsplanerischer Sicht sinnvolles — Konzept zur Lage der
Zu- und Abfahrt zur Tiefgarage dargestellt werden. Es ist zu beachten, dass die Sohle der Tiefgaragen
mindestens 0,5 m Uber dem niedrigsten Grundwasserstand liegen muss (vgl. Anlage C.12).
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7 VERFAHRENSGRUNDLAGEN
Die Verfahrensgrundlagen sind in einem separaten Dokument formuliert.
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