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Sachverhalt:
Die Hansestadt Lübeck beabsichtigt teile des nicht mehr für Betriebszwecke genutzten 
Wasserwerkes an der Ratzeburger Allee als Wohngebiet zu entwickeln. Bereits 2008 ist der 
Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplanes erfolgt. Nach Investorenauswahl und 
Entwurfsüberarbeitungen möchte nun die Hansestadt Lübeck das frühzeitige 
Beteiligungsverfahren durchführen. Sie weist in diesem Zusammenhang darauf hin, dass Teile des 
künftigen Wohngebietes innerhalb des LSG „Wakenitz und Falkenhusen“ liegen, die innerhalb des 
weiteren Verfahrens parallel aus dem LSG ausgegliedert werden sollen. Dieses gesonderte 
Verfahren läuft parallel.

Die Hansestadt Lübeck führt hiermit die frühzeitige Behördenbeteiligung durch und bittet bis zum 
18.07.2014 bzw. 2 Wochen nach Eingang des Schreibens um Hinweise, Anregungen oder 
Bedenken soweit die Stadt Dassow in ihrem Aufgabenbereich von der Planung berührt wird. Dies 
bezieht sich auch auf ggf. den erforderlichen Umfang und Detailierungsgrad der Umweltprüfung.

Die genauen Ziele sind den vollständigen Unterlagen im Allris sowie  in Auszügen der Anlage 
dieser Vorlage zu entnehmen.  

Beschlussvorschlag: 
Die Stadt Dassow nimmt den Vorentwurf des Bebauungsplanes 02.13.00 - St. Jürgen/ 
Wasserkunst - sowie zugehörige 119. Änderung des Flächennutzungsplanes der Hansestadt 
Lübeck zur Kenntnis. Anregungen oder Bedenken auch im Hinblick auf den Detaillierungsgrad der 
Umweltprüfung hat die Stadt Dassow nicht vorzubringen.  

Finanzielle Auswirkungen: 
keine 

Anlage: 
Beteiligungsunterlagen B-Plan 02.13.00 der Hansestadt Lübeck 

________________ ______________ ______________
G.Kortas-Holzerland F.Behrens   F.Lehmann
SB FBL LVB
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1. Einleitung 

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes 

Das Plangebiet des aufzustellenden Bebauungsplanes und der zugehörigen Änderung des 
Flächennutzungsplanes liegt im Stadtteil St. Jürgen unmittelbar nördlich der St.-Jürgen-
Brücke (Wallbrechtstraße / St.-Jürgen-Ring) zwischen Wakenitz und Ratzeburger Allee. Es 
umfasst große Teile des ehemaligen städtischen Wasserwerkes an der Ratzeburger Allee 
(Wasserkunst), die heute - mit Ausnahme des Wasserturmes - nicht mehr für betriebliche 
Zwecke benötigt werden. Nördlich und westlich grenzen Wohngebiete an das Plangebiet an.  

Begrenzt wird das insgesamt 6,22 ha große Plangebiet  

- im Norden durch die Grundstücke südlich der Straße „Bei der Wasserkunst“, 

- im Nordosten durch die Flächen des noch in Betrieb befindlichen Wasserwerkes, 

- im Osten durch die Wakenitz,  

- im Süden durch die St.-Jürgen-Brücke und durch die Grundstücke am Karl-Roß-Weg, 

- im Südwesten durch die Ratzeburger Allee sowie 

- im Westen durch die Hohelandstraße.  

Die Abgrenzung des Plangebietes bleibt hinter den Grenzen des Aufstellungsbeschlusses 
vom 15.12.2008 zurück, da für die seinerzeit noch in den Geltungsbereich einbezogenen mit 
Wohngebäuden bebauten Grundstücke Bei der Wasserkunst 2 bis 16 (gerade) und Hohe-
landstraße 75/77 und 79 kein bauleitplanerischer Regelungsbedarf besteht. Gleiches gilt für 
die ebenfalls zu Wohnzwecken genutzten Baugrundstücke Karl-Roß-Weg 3 bis 11 (ungera-
de) sowie für die weiterhin zu Betriebszwecken genutzten Flächen des Wasserwerkes an der 
Wakenitz. 

1.2 Anlass und Erfordernis der Bebauungsplan-Aufstellung und der FNP-Änderung 

Anlass für die Aufstellung des Bebauungsplanes und die zugehörige Änderung des Flächen-
nutzungsplanes sind Planungen zur Nachnutzung der nicht mehr für Betriebszwecke benö-
tigten und in Teilen brach liegenden Teilflächen des ehemaligen Wasserwerkes an der Wa-
kenitz. Die Stadtwerke Lübeck haben große Teile der Grundstücksflächen des Plangebietes  
nach einer europaweiten Ausschreibung an die 5. PRIMETAS Grundstücksgesellschaft 
Lübeck Wakenitz mbH & Co KG (nachfolgend 5. PRIMETAS genannt) veräußert, die das 
Gebiete als innenstadtnahes Wohngebiet in Wasserlage entwickeln möchte.  

Für die Entwicklung eines integrierten Bebauungs- und Freiflächenkonzeptes hat die 5. 
PRIMETAS Anfang 2012 in Zusammenarbeit und in enger Abstimmung mit den von der Pla-
nung betroffenen Bereichen der Hansestadt Lübeck ein konkurrierendes städtebauliches 
Gutachterverfahren durchgeführt. Eingeladen waren insgesamt 8 Arbeitsgemeinschaften aus 
Architekten/Stadtplanern, Landschafts- und Verkehrsplanern. Im Ergebnis der Anfang Mai 
2012 durchgeführten Preisgerichtssitzung wurden zwei Arbeiten mit einem ersten Preis prä-
miert und für das weitere Verfahren die Überarbeitung und Zusammenführung der beiden 
prämierten Arbeiten in einem städtebaulichen Entwurf angeregt. Das überarbeite städtebau-
liche Gesamtkonzept wurde dem Bauausschuss im November 2012 als Zwischenstand vor-
gestellt und dort zustimmend zur Kenntnis genommen. Gegenstand des weiteren Planungs-
verfahrens ist das zwischenzeitlich in Teilen überarbeitete städtebauliche Konzept mit Stand 
vom 29.04.2014 (siehe Anhang 1) 
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Da die geplante Entwicklung eines Wohngebietes nach dem bisher geltenden Planungsrech-
tes auf der Grundlage von § 34 und § 35 BauGB (siehe 2.5) nicht genehmigungsfähig ist, ist 
die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Darüber hinaus bedarf auch der Flä-
chennutzungsplan für den Bereich der Wasserkunst der Änderung, da die geplanten Wohn-
gebietsfestsetzungen des Bebauungsplanes nicht aus den Versorgungsflächendarstellung 
des FNP entwickelt werden kann.  

1.3 Vorbemerkung zum Planungsverfahren 

B-Plan-Aufstellung im Normalverfahren 

Auch wenn es sich bei den Planungen für das Plangebiet Wasserkunst um eine Nachnut-
zung von brach gefallenen Infrastrukturflächen und damit um eine Maßnahme der Innenent-
wicklung handelt, erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13a BauGB, sondern in einem Normalverfahren mit allen nach den §§ 3 und 4 
BauGB erforderlichen Beteiligungsverfahren. Auch wenn die im gesamten Plangebiet zuläs-
sige Grundfläche voraussichtlich unter der Schwelle von 20.000 m² liegen wird, wird hier von 
einem beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB insbesondere auch deshalb kein Ge-
brauch gemacht, da im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Umweltauswirkungen (ins-
besondere auf Natur und Landschaft, aber auch bzgl. des Immissionsschutzes) zu erwarten 
sind, die einer Umweltprüfung nach § 2 Abs. 4 BauGB unterzogen werden sollen. Darüber 
hinaus ist ein Verzicht auf das frühzeitige Beteiligungsverfahren der Öffentlichkeit wie auch 
der Behörden aufgrund des allgemeinen öffentlichen Interesses an der Planung sowie auf-
grund der Komplexität der Planung hier nicht angeraten. 

FNP-Änderung im Parallelverfahren 

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes 02.13.00 wird auch der Flächennutzungsplan der 
Hansestadt Lübeck für den Teilbereich „St. Jürgen / Wasserkunst“ im Parallelverfahren ge-
mäß § 8 Abs. 3 BauGB geändert.  

Abweichend vom Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan und zur FNP-Änderung wird 
das Verfahren der FNP-Änderung nicht als 28. Änderung des Flächennutzungsplanes, son-
dern unter dem Titel 119. Änderung des Flächennutzungsplanes durchgeführt. Die Neube-
zeichnung ist erforderlich, da ein Verfahren zur 28. FNP-Änderung schon für ein anderes 
Plangebiet förmlich eingeleitet worden war, das später nur nicht zum Abschluss gebracht 
worden ist.  

Ausgliederung aus dem LSG ebenfalls im Parallelverfahren 

Teilflächen des ehemaligen Wasserwerkes liegen im Landschaftsschutzgebiet „Wakenitz 
und Falkenhusen“ (Abgrenzung siehe Plananhang 3). Die Teilflächen, die künftig als Wohn-
bauflächen entwickelt werden sollen, müssen aus dem LSG ausgegliedert werden. Für die 
Neuabgrenzung des LSG in diesem Bereich ist dementsprechend eine Änderung der „Stadt-
verordnung zum Schutz von Landschaftsbestandteilen in den Gemarkungen St. Gertrud, St. 
Jürgen, Schlutup und Strecknitz im Bereich der Hansestadt Lübeck (Landschaftsschutzge-
biet „Wakenitz und Falkenhusen“) vom 13. Juli 1970, zuletzt geändert durch Stadtverordnung 
vom 9. Juni 1978 erforderlich.  

Die für Naturschutz und für Stadtplanung zuständigen Bereiche der Verwaltung der Hanse-
stadt Lübeck haben sich im März 2014 darauf verständigt, dass das Verfahren der LSG-
Änderung parallel zu den Bauleitplanverfahren durchgeführt werden soll. Vorgesehen ist 
daher, dass das Verfahren der Anhörung nach § 19 Abs. 1 BNatSchG zeitgleich mit der Be-
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hördenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB und die öffentliche Auslegung der LSG-Ände-
rungsverordnung nach § 19 Abs. 2 BauGB zeitgleich mit der öffentlichen Auslegung der Bau-
leitpläne nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgeführt werden sollen.  

Nach Auskunft des Innenministeriums des Landes Schleswig-Holstein ist Voraussetzung für 
die dort zu erteilende Genehmigung der FNP-Änderung, dass das das LSG-Änderungs-
verfahren zum Zeitpunkt des Beschlusses über die FNP-Änderung abgeschlossen ist. 

2. Ausgangssituation 

2.1 Bisherige Entwicklung und Nutzung 

Bebauungs- und Nutzungsstruktur (Bestand) 

Das Plangebiet umfasst zum größten Teil das großzügig eingegrünte Gelände mit den teils 
brachgefallenen Anlagen des ehemaligen städtischen Wakenitz-Wasserwerkes. Im nördli-
chen Teil befinden sich mehrere Betriebsgebäude, darunter der markante Wasserturm und 
zwei Gebäude mit Filtertechnik; der südliche Bereich wird vor allem durch die nicht mehr 
genutzten Filterbecken für die frühere Trinkwassergewinnung geprägt. Der Wasserturm dient 
weiterhin der Trinkwasserspeicherung, die Nutzung der anderen Gebäude und Anlagen wur-
de aufgegeben. Die ehemaligen Filterbecken wurden verfüllt, sind brachgefallen und weitge-
hend bewachsen; ansonsten prägt großer Baumbestand das Gelände. Weiterhin befinden 
sich auf dem Gelände der Wasserkunst ein Grundwassernotbrunnen und eine Trafostation 
(Umspannwerk St. Jürgen), die der Stromversorgung des Stadtteils St. Jürgen dient. Das 
gesamte Gelände der Wasserkunst ist eingezäunt und für die Öffentlichkeit nicht zugänglich.  

Neben dem ehemaligen Wasserwerksgelände gehören noch vier an der Ratzeburger Allee 
gelegene bebaute Grundstücke zum Plangebiet, die vor allem zu Wohnzwecken genutzt 
werden. 

Veränderungsabsichten (aktuelle Bauanträge und Voranfragen) 

Mit der Durchführung eines städtebaulichen Gutachterverfahrens Anfang 2012 wurden von 
Seiten der Stadtwerke Lübeck und des zukünftig neuen Eigentümers von Teilbereichen des 
ehemaligen Wasserwerkgeländes erste konkrete Schritte zur Entwicklung eines Wohnquar-
tiers an der Wasserkunst eingeleitet. Die derzeit auf der Grundlage des überarbeiteten Wett-
bewerbsentwurfes für das Plangebiet verfolgten Entwicklungsvorstellungen sind im beilie-
genden städtebaulichen Konzept mit Stand 29.04.2014 dokumentiert (siehe Plananhang 1). 

Für die übrigen im Plangebiet gelegenen Baugrundstücke Ratzeburger Allee 11, 13, 13a und 
13b sind keine Veränderungsabsichten bekannt; Bauanträge oder Bauvoranfragen liegen 
hier aktuell nicht vor. 

Verkehrliche Erschließung 

Das im Plangebiet gelegene ehemalige Wasserwerksgelände grenzt zu drei Seiten an öffent-
liche Straßen an. Auch wenn die Erschließung des Wasserwerkes zuletzt ausschließlich von 
Norden über die Straße Bei der Wasserkunst erfolgte, soll die Erschließung des Wohngebie-
tes künftig auch bzw. vorrangig über die Ratzeburger Allee und über die Hohelandstraße 
erfolgen. Ob dabei entgegen der bisherigen Annahme von der Ratzeburger Allee nur aus 
südöstlicher Richtung ein- und in nordwestlicher Richtung ausgefahren werden kann 
(Rechts-rein Rechts-raus) wird derzeit im Rahmen eines Verkehrsgutachtens untersucht.  
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Der weiterhin in Betrieb verbleibende Teil des Wasserwerkes an der Wakenitz wird auch 
weiterhin über die Straße Bei der Wasserkunst und die daran anbindende, nordöstlich um 
den Wasserturm herumführende Straße (bisher werksinterne Erschließung) zu erschließen 
sein.  

Die nicht zum Wasserwerksgelände gehörenden Wohngrundstücke Ratzeburger Allee 11, 
13, 13a und 13b sind direkt über die Ratzeburger Allee erschlossen und haben hier jeweils 
eigenständige Grundstückszufahren. 

ÖPNV-Anbindung 

Durch die Bushaltestelle „Wasserkunst“ an der Ratzeburger Allee auf Höhe der einmünden-
den Hohelandstraße ist das Plangebiet mit mehreren Buslinien gut an den öffentlichen Per-
sonennahverkehr angebunden. Die ÖPNV-Erschließung genügt den Standards aktuellen 
Nahverkehrsplanes der Hansestadt Lübeck. 

2.2 Natur und Umwelt 

Topographie 

Das Plangebiet schließt an die Höhenlagen der umgebenden Straßen Ratzeburger Allee (ca. 
+12,30 m), Hohelandstraße (ca. +12,70 m), „Bei der Wasserkunst“ (ca. +12,00 m) an und 
fällt dann in mehreren Höhenversprüngen nach Osten zur Wakenitz bis auf ca. +5,00 m ab 
(alle Höhenangaben in Metern über NHN). Die Höhenunterschiede im Plangebiet betragen 
somit insgesamt rund 7,0 m.  

Der Wasserspiegel der Wakenitz und damit die Uferlinie liegen auf einer Höhe von etwa 
3,5 m über NHN.  

Bodenversiegelung 

Trotz des grünen Charakters des Geländes ist der Versiegelungsanteil im Geltungsbereich 
relativ hoch, da auch die überwachsenen ehemaligen Filterbecken am Grund versiegelt sind. 
Die versiegelten Flächen konzentrieren sich im zentralen und westlichen Teil des Geltungs-
bereichs.  

Vegetationsbestand 

Der Geltungsbereich ist durch offene, rasenartige Flächen im Wechsel mit baumüberstande-
nen Flächen gekennzeichnet. Der Baumbestand ist sehr heterogen und weist sowohl Laub- 
als auch Nadelbäume auf, die teilweise recht alt sind. Das Wakenitzufer im Geltungsbereich 
ist ebenfalls baumüberstanden.  

Gemäß vorliegender Baumkartierung aus 2007 sind große Teile des vorhandenen Baumbe-
standes von geringer Wertigkeit. Höherwertiger Baumbestand befindet sich vor allem im 
Uferbereich, darüber hinaus aber auch an einigen solitären Standorten im übrigen Plangebiet 
(siehe Baumkataster, Plananhang 4). 

Vor dem Ufer befinden sich Bereiche mit Schwimmblattvegetation. 

Altlasten(verdacht) 

Für das Wasserwerksgelände im Geltungsbereich liegt eine orientierende Erkundung dieser 
Flächen und sowie eine weitergehende Identifizierung von kontaminationsverdächtigen Flä-
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chen mit Untersuchungen zur Klärung tatsächlicher Belastungen im Boden und Grundwasser 
vor.  

Insgesamt zeigen die Untersuchungsergebnisse keine signifikanten Hinweise auf das Vor-
handensein einer bestehenden oder für die Zukunft absehbaren Gefährdung der Schutzgüter 
und Wirkungspfade. Aus Sicht der Fachgutachter liegen die Schadstoffkonzentrationen in 
den bebauungsrelevanten Flächenanteilen in ausreichendem Maße unterhalb der Prüfwerte 
der BBodSchV, um die Aspekte des vorsorgenden Umweltschutzes bereits jetzt voll zu erfül-
len. Eine schädliche Bodenveränderung oder Altlast im Sinne des Bundesbodenschutzge-
setzes liegt aus Sicht der Gutachter somit nicht vor. 

Insofern stellen die Gutachter fest, dass die Bodenqualität mit der geplanten Folgenutzung 
Wohngebiet vereinbar ist, wenn der Bereich der ehemaligen Filterbecken inklusive der einge-
lagerten Böden, in denen Bodenverunreinigungen mit zumindest lokalen Schadstoffanreiche-
rungen vorgefunden wurden, zurückgebaut werden. Sofern Haus- und Nutzgärten geplant 
sind, sind ggf. lokal begrenzte bodenverbessernde Maßnahmen erforderlich.  

Potenzielle Kampfmittelbelastung 

Nach Auskunft des Amtes für Katastrophenschutz beim Innenministerium Schleswig-Holstein 
an das Fachgutachterbüro im Januar 2007 sind nach visueller Überprüfung alliierter Kriegs-
luftbilder im näheren Umfeld geringe Einwirkungen durch Abwurfmunition (Bomben) erkenn-
bar. Daher soll vor der Durchführung von Tiefbauarbeiten geklärt werden, ob aus Sicher-
heitsgründen noch eine Sondierung der betreffenden Flächen erforderlich ist. 

Natur- und Artenschutz 

Ein großer Teil des Geltungsbereichs liegt im Landschaftsschutzgebiet (LSG) "Wakenitz und 
Falkenhusen". Lediglich der nordwestliche Teil und ein kleiner Bereich im Süden liegen au-
ßerhalb des Schutzgebiets (siehe Plananhang 3). Die Teilflächen des ehemaligen Wasser-
werksgelände, die noch im LSG liegen, aber künftig als Wohnbauflächen entwickelt werden 
sollen, müssen aus dem LSG ausgegliedert werden. Für die Neuabgrenzung des LSG soll 
parallel zu den Bauleitplanverfahren ein Verfahren zur Änderung der LSG-Stadtverordnung 
vom 13. Juli 1970 (zuletzt geändert durch Stadtverordnung vom 9. Juni 1978) durchgeführt 
werden.  

Der Baumbestand im Plangebiet fällt teilweise unter den Schutz der Baumschutzsatzung der 
Hansestadt Lübeck vom 18.12.2006.  

Weiterhin bietet der Gebäude- und Baumbestand im Geltungsbereich Lebensraum und 
Quartiere für europäisch besonders geschützte Brutvögel und streng geschützte Fledermäu-
se. Für diese Tiere gelten die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz. 
Ggf. kommen weitere geschützte Tiere im Geltungsbereich vor. 

2.3 Denkmalschutz 

Das Grundstück des Wakenitz-Wasserwerkes mit seinen Gebäuden und Anlagen ist in das 
Denkmalbuch der Hansestadt Lübeck seit 1988 eingetragen und steht damit unter Denkmal-
schutz. Insofern erstreckt sich der Denkmalschutz auf die gesamte Anlage des Oberflächen-
wasserwerkes (Gebäude, Gebäudeeinrichtungen, Anlagen). Der Wasserturm ist zudem als 
Einzeldenkmal in das Denkmalbuch eingetragen. 

Im Geltungsbereich liegt nur ein Teil der denkmalgeschützten Gebäude und Anlagen. Neben 
dem Wasserturm sind dies die folgenden Anlagen und Gebäude: Schnellfilterhalle, Accelato-
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renhalle mit Dosier- und Betriebsgebäude, Aktivkohlehalle sowie Langsamfilter V und VI, 
Filter-Restanlage und Geräteschuppen.  

Im Vorbereitung des städtebaulichen Gutachterverfahrens wurde mit der unteren Denkmal-
schutzbehörde abgestimmt, dass die Schnellfilterhalle, die Accelatorenhalle, die Langsamfil-
ter V und VI sowie die Filter-Restanlage im Rahmen der geplanten Entwicklung eines Wohn-
gebietes beseitigt werden können. Zwingend zu erhalten ist hingegen die "Aktivkohlefilterhal-
le", hier haben die Stadtwerke Lübeck die Einrichtung eines "Demonstrationszentrum Was-
ser" zugesagt. 

2.4 Eigentumsverhältnisse  

Die im Plangebiet gelegenen ehemaligen Wasserwerksflächen befinden sich im Eigentum 
der Stadtwerke Lübeck. Für einen Großteil dieser Flächen besteht ein Kaufvertrag zwischen 
und den Stadtwerken Lübeck und der 5. PRIMETAS zur weiteren Entwicklung des Geländes. 
Nicht zum Kaufgegenstand gehören der Wasserturm mit umgebender Grünfläche, die Aktiv-
kohlefilterhalle sowie die Trafostation einschließlich der östlich und westlich angrenzenden 
Flächen, die unmittelbar an die Grundstücke Bei der Wasserkunst 2 bis 16 angrenzen; diese 
Flächen verbleiben auch nach Vollzug des Kaufvertrags im Eigentum der Stadtwerke 
Lübeck. 

Die Baugrundstücke Ratzeburger Allee 13, 13a und 13b befinden sich in Privateigentum. 
Nicht in Privateigentum befindet sich hingegen das Wohnhaus Ratzeburger Allee 11, das zur 
o.g. Verkaufsfläche gehört.  

Die in das Plangebiet einbezogenen Straßenverkehrsflächen der Ratzeburger Allee und der 
Hohelandstraße sind in städtischem Eigentum. 

2.5 Bisheriges Planungsrecht 

Teilweise unbeplanter Innenbereich, teilweise Außenbereich 

Für das Plangebiet wurde bisher kein Bebauungsplan aufgestellt. Unter Berücksichtigung der 
an der Ratzeburger Allee und der Hohelandstraße vorhandenen Bebauung sind die an die 
genannten Straßen unmittelbar angrenzenden Wasserwerksflächen planungsrechtlich dem 
unbeplanten Innenbereich im Sinne des § 34 BauGB zuzurechnen. Gleiches mag mit Ein-
schränkungen für die Flächen westlich der sogenannten Diagonalen (Wegeverbindung zwi-
schen den Straßen Bei der Wasserkunst und Ratzeburger Allee auf Höhe der Einmündung 
Mönkhofer Weg) gelten. Der übrige, östlich der Diagonalen gelegene Bereich und damit der 
Großteil des Plangebietes ist hingegen als Außenbereich im Sinne des § 35 BauGB einzu-
stufen. 

Sonstige Satzungen 

Das Plangebiet selbst liegt nicht im Geltungsbereich einer städtebaulichen Erhaltungssat-
zung. Für die nördlich angrenzenden Wohngebiete gilt die Erhaltungssatzung „Hüxtertorallee 
/ Moltkestraße / Wakenitzstraße / Am Brink“ (rechtskräftig seit 1995), für die westlich angren-
zenden Blöcke die Erhaltungssatzung „Kronsforder Allee / Ratzeburger Allee / St.-Jürgen-
Ring“ (rechtskräftig seit 1984). 
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3. Übergeordnete Planungen 

3.1 Darstellungen des Flächennutzungsplanes 

Der Flächennutzungsplan (FNP) für die Hansestadt Lübeck in der derzeit geltenden Fassung 
(siehe Plananhang 2) stellt die das Gelände des Wasserwerkes einschließlich der nicht Be-
trieb befindlichen Flächen noch vollständig als Flächen für die Wasserversorgung dar. 

Das nördliche angrenzende Wohngebiet stellt der FNP als Wohnbaufläche dar. Zur Versor-
gung des Wohngebietes mit Spielplatzflächen ist an der Straße Bei der Wasserkunst / Ecke 
Wakenitzstraße ein Spielplatz durch Lagesymbol dargestellt.  

Die im Plangebiet gelegenen Grundstücke Ratzeburger Allee 13, 13a und 13b sind Teil einer 
gemischten Baufläche, die der FNP beiderseits der Ratzeburger Allee darstellt. Der südlich 
der Ratzeburger Allee am Mönkhofer Weg gelegene Nahversorgungsstandort ist als Son-
derbaufläche mit der Zweckbestimmung „Verbrauchermarkt“ dargestellt.  

Die Wohngrundstücke am Karl-Roß-Weg stellt der FNP als Wohnbauflächen dar. Zwischen 
diesen Wohnbauflächen und der Wakenitz ist eine Gemeinbedarfsfläche für eine Kinderta-
gesstätte dargestellt: Die Kita wurde jedoch bisher nicht realisiert und auch eine Vorhaltung 
des Standortes erscheint hier nicht mehr erforderlich.  

Die Ratzeburger Allee selbst stellt der FNP entsprechen ihrer verkehrlichen Funktion als 
örtliche Hauptverbindungsstraße dar; ebenso die Wallbrechtstraße und der St.-Jürgen-Ring 
mit der Wakenitzbrücke. 

Da die geplante Wohnbebauung nicht aus den bisherigen FNP-Darstellungen entwickelt 
werden kann, ist eine Änderung des Flächennutzungsplanes erforderlich (Pkt. 1.3).  

3.2 Landschaftsplan der Hansestadt Lübeck 

Der Landschaftsplan Lübeck stellt in seinem Plan „Entwicklungskonzept“ die Wakenitz als 
lineare Eignungsflächen zum Aufbau eines Schutzgebiets- und Biotopverbundsystems in-
nerhalb von Lübeck dar. Innerhalb des Geltungsbereichs ist vor dem Wakenitzufer ein 
schmaler Bereich als gesetzlich geschützter Biotop dargestellt. Dabei handelt es sich wahr-
scheinlich um die Schwimmblattvegetation (Teichrosenfelder) vor dem Ufer, die mit einer 
Dalbenreihe zur restlichen Wasserfläche abgetrennt ist.  

Im Plan „Schutzgebietskonzept“ wird das Landschaftsschutzgebiet „Wakenitz und Falken-
husen“ im Bereich des Plangebietes dargestellt. 

3.3 Landschaftsschutzgebiet „Wakenitz und Falkenhusen“ 

Große Teile des Plangebietes liegen im Landschaftsschutzgebiet (LSG) "Wakenitz und Fal-
kenhusen" (siehe Plananhang 3). Lediglich die westlich der Wegediagonalen gelegenen Teil-
flächen und ein kleiner Bereich im Süden des Plangebietes liegen außerhalb des Schutzge-
biets. Die Stadtverordnung zum Schutz von Landschaftsteilen in den Gemarkungen St. Ger-
trud, St. Jürgen, Schlutup und Strecknitz im Bereich der Hansestadt Lübeck (Landschafts-
schutzgebiet „Wakenitz und Falkenhusen“) datiert vom 13.07.1970 und wurde zuletzt durch 
die Stadtverordnung vom 9. Juni 1978 geändert. 

Die geplante Wohnbebauung, die Erschließungsmaßnahmen und die künftigen Nutzungen 
im Plangebiet sind mit den Bestimmungen der Schutzgebietsverordnung nicht vereinbar und 
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widersprechen den Verboten des § 61 LNatSchG für bestehende Landschaftsschutzgebiete, 
die vor dem 16.06.1993 unter Schutz gestellt worden sind. Daher soll parallel zum Bebau-
ungsplanverfahren ein Verfahren zur Entlassung der betreffenden Flächen aus Landschafts-
schutzgebiet durchgeführt werden (siehe auch Pkt. 1.3). Im Rahmen des LSG-
Änderungsverfahrens ist dabei vor allem die Neuabgrenzung des LSG im Bereich des von 
Bebauung freizuhaltenden Uferschutzstreifens zu klären. 

3.4 UNESCO-Welterbe-Managementplan  

Das Plangebiet liegt außerhalb der gemäß Managementplan für die UNESCO-Welterbestätte 
„Lübecker Altstadt“ ausgewiesenen Pufferzone. Die südliche Abgrenzung der Pufferzone 
schließt jedoch unmittelbar an das Plangebiet an.  

3.5 Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzept der Hansestadt Lübeck 

Südwestlich der Ratzeburger Allee und damit in unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet 
liegt ein Lebensmittelverbrauchermarkt (Vollsortimenter), der über eine Lichtsignalanlage an 
der Ratzeburger Allee für Bewohner des künftigen Wohngebietes fußläufig gut zu erreichen 
ist. Im Zentren- und Nahversorgungskonzept der Hansestadt Lübeck ist dieser Versorgungs-
standort als Solitärstandort dargestellt.  

Das nächstgelegene Nahversorgungszentrum „St. Jürgen - Mönkhofer Weg“ befindet sich in 
ca. 500 m Entfernung zum Plangebiet und ist somit ebenfalls noch fußläufig erreichbar. Die 
Altstadt als Hauptzentrum der Hansestadt Lübeck liegt nur etwa einen Kilometer vom Plan-
gebiet entfernt und ist somit zu Fuß in ca. 15 Minuten zu erreichen.  

4. Ziele und Zwecke der Planung 

Durch den Bebauungsplan 02.13.00 und die zugehörige 119. FNP-Änderung sollen im We-
sentlichen die planungsrechtlichen Voraussetzungen für die Entwicklung eines innenstadt-
nahen Wohngebietes auf den nicht mehr zu Betriebszwecken benötigten Teilflächen des 
zwischen Ratzeburger Allee und Wakenitz gelegenen Wasserwerkes geschaffen werden. 
Darüber hinaus sollen die Bauleitpläne die Fortsetzung der am Süd- bzw. Westufer der Wa-
kenitz verlaufenden Grün- und Wegeverbindung in nördlicher Richtung planungsrechtlich 
vorbereiten. 

Der städtebauliche Entwurf für das geplante Gebiet "Wohnen an der Wasserkunst", das aus 
den Ergebnissen des Gutachterverfahrens entwickelt wurde und Grundlage für die Bebau-
ungsplanung ist, liegt den Unterlagen als Plananhang 1 bei. 

Mit den Bauleitplanverfahren werden im Einzelnen vor allem folgende Planungsziele verfolgt: 

- Revitalisierung des brachgefallenen Wasserwerkgeländes durch die Entwicklung als in-
nenstadtnahes Wohngebiet, 

- Umsetzung eines Bebauungskonzeptes mit bis zu 250 Wohneinheiten bei unterschiedli-
chen Bauformen und Wohnungstypen für unterschiedliche Nutzergruppen, 

- städtebauliche Angliederung des westlichen Teilbereiches an die angrenzenden Wohnge-
biete durch eine eher städtische geprägte Bebauungsstruktur mit weitgehend geschlosse-
ner Straßenrandbebauung, 
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- aufgelockerte Bebauungsstruktur im mittleren Teilbereich mit würfelähnlichen Gebäuden, 
die teilweise freistehend, teilweise in gegeneinander versetzten Zweiergruppen errichtet 
werden sollen, 

- aufgelockerte Villenbebauung im Übergang zum Landschaftsraum der Wakenitz 

- Entwicklung eines Stellplatz- und Erschließungskonzeptes mit möglichst geringen zusätz-
lichen Verkehrsbelastungen in den angrenzenden Wohnstraßen (Bei der Wasserkunst 
und Wakenitzstraße) zur Minimierung der Lärmbelastung für die angrenzenden Wohnge-
biete, 

- Entwicklung einer öffentlichen Parkanlage rund um den Wasserturm, 

- Berücksichtigung der Bedeutung der Wakenitz für die Naherholung und Schaffung eines 
ufernahen öffentlich zugänglichen Grünzugs am Wakenitzufer,  

- Fortführung des ufernahen öffentlichen Wanderwegs an der Wakenitz nach Norden mit einer 
Wegeanbindung an die Wakenitzstraße / Ecke Bei der Wasserkunst. 

5. Inhalt der Planung 

5.1 Künftige Entwicklung und Nutzung 

Bebauungskonzept 

Das der Bebauungsplanung zugrunde liegende Bebauungskonzept ist Ergebnis des Anfang 
2012 durchgeführten konkurrierenden städtebaulichen Gutachterverfahrens und der daraus 
entstandenen zusammenfassenden Überarbeitung der beiden ersten Preisträger. Das mit 
Stand vom 29.04.2014 vorliegende überarbeitete städtebauliche Konzept sieht eine teilräum-
lich differenzierte Bebauungsstruktur mit überwiegend geschlossenen Bauformen im westli-
chen und einer aufgelockerten, eher landschaftlich geprägten Bebauung im östlichen Teilbe-
reich vor.  

Insgesamt sollen im neuen Wohngebiet an der Wasserkunst nach den bisherigen Planungen 
des Entwicklers bis zu 250 Wohneinheiten entstehen. 

Vorgesehene Festsetzungen des Bebauungsplanes 

Im Bebauungsplan werden die künftigen Bauflächen in großen Teilen als allgemeines 
Wohngebiet gemäß § 4 BauNVO festgesetzt werden. Für die östlichen Teilflächen des 
Wohngebietes, die im Wesentlichen dem Wohnen vorbehalten sein sollen, wird im Rahmen 
des weiteren Bauleitplanverfahrens auch die Festsetzung als reines Wohngebiet gemäß § 3 
BauNVO zu prüfen sein. Für die unmittelbar an die Ratzeburger Allee angrenzenden Grund-
stücke stehen die Festsetzung als Mischgebiet gemäß § 6 BauNVO (entsprechend der bis-
herigen FNP-Darstellung) oder als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO zur Diskussi-
on.  

Die aus dem konkurrierenden Gutachterverfahren hervorgegangene städtebauliche Struktur 
soll durch Festsetzungen zur baulichen Dichte, zur Bauweise sowie zu den überbaubaren 
Grundstücksflächen planungsrechtliche abgesichert werden. 
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5.2 Erschließung 

Anbindung an das vorhandene Straßennetz 

Das neue Wohngebiet an der Wasserkunst soll über mehrere Anknüpfungspunkte an das 
vorhandene Straßennetz angebunden werden. Dabei soll die zwischen Ratzeburger Allee 
und Bei der Wasserkunst vorhandene Wegediagonale künftig ebenso Erschließungsverkeh-
re aufnehmen wie die nordöstlich um den Wasserturm herumführende Erschließung des 
verbleibenden Wasserwerksgrundstücks. Als neue Straßenverläufe sind eine Verbindung 
zwischen der Diagonalstraße und der Hohelandstraße sowie eine Verlängerung der Wasser-
turmumfahrung in südlicher Richtung als Stichstraße mit einer Wendeanlage vorgesehen.  

Ziel der Erschließungsplanung ist es, den Ziel- und Quellverkehr des neuen Wohngebietes 
möglichst direkt an die Ratzeburger Allee als (über-)örtlicher Hauptverbindungsstraße und 
damit auch als Hauptzubringerstraße zum Wohngebiet anzubinden. Hierzu wird im Rahmen 
des in Bearbeitung befindlichen Verkehrsgutachtens untersucht, ob die auf Höhe des Mönk-
hofer Weges gelegene Einmündung der Diagonalstraße in die Ratzeburger zu einer Kreu-
zung ausgebaut werden kann, sodass hier aus allen Richtungen in die Diagonalstraße sowie 
auch in alle Richtungen ausgefahren werden kann.  

Zur Vermeidung von Durchgangverkehren zwischen der Ratzeburger Allee und den Quar-
tiersstraßen Bei der Wasserkunst und Wakenitzstraße soll dabei eine durchgängige Befah-
rung der Diagonalstraße möglichst unterbunden werden. Vorgesehen ist daher eine Durch-
fahrtssperre für den motorisierten Verkehr. Dabei ist im weiteren Verfahren noch die Lage 
der Durchfahrtssperre in der Diagonalstraße nördlich oder südlich der Einmündung der Was-
serturmumfahrung zu klären.  

Der westliche Teilbereich des Wohngebietes soll über die Diagonalstraße sowie vor allem 
über die zwischen Diagonalstraße und Hohelandstraße vorgesehene neue Erschließungs-
straße erschlossen werden. Dementsprechend ist die Zufahrt zur Tiefgarage für die Neube-
bauung an der Ratzeburger Allee nahe der Einmündung in die Hohelandstraße geplant. 

Der östliche Teilbereich des Wohngebietes soll ebenfalls vor allem über die Diagonalstraße 
erschlossen werden. Entsprechend ist auch die Hauptzufahrt zur zentralen Tiefgarage für 
den östlichen Teilbereich an der Diagonalstraße vorgesehen; darüber hinaus ist aber auch 
eine zusätzliche Tiefgaragenzufahrt unmittelbar an der Ratzeburger Allee nahe dem Karl-
Roß-Weg vorgesehen, die jedoch nur aus südöstlicher Richtung angefahren und aus der nur 
in Richtung Nordwesten ausgefahren werden kann. 

Lediglich die unmittelbar am Wakenitzgrünzug gelegenen Villengrundstücke sollen über die 
Umfahrung des Wasserturms und deren südlicher Verlängerung angefahren werden können, 
da diese Grundstücke nicht an die zentrale Tiefgaragenanlage angebunden sind und über 
Stellplätze bzw. Garage auf dem jeweiligen Grundstück verfügen werden. Im weiteren Ver-
fahren noch zu klären ist, ob auch die westlich der Stichstraße sowie die südlich der 
Wendanlage gelegenen Gebäude bzw. die unter diesen Gebäuden gelegenen Tiefgaragen 
an diese Erschließungsstraße angebunden werden können. Oberirdische Stellplätze sind auf 
diesen Grundstücken jedoch ausdrücklich nicht vorgesehen.  

Sämtliche vorgenannten Erschließungsstraßen sollen im Bebauungsplan als öffentliche Ver-
kehrsflächen festgesetzt werden. Die Straßen sollen dann vom Vorhabenträger auf der 
Grundlage einer mit der Bereich Stadtgrün und Verkehr im weiteren Verfahren abzustim-
menden Entwurfsplanung hergestellt und nach Fertigstellung an die Stadt übertragen wer-
den. Die Modalitäten hierzu werden in einem Erschließungsvertrag geregelt werden. 
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Stellplätze, Fahrradstellplätze 

Der Stellplatzbedarf im neuen Wohngebiet soll weitgehend durch die Anlage von Tiefgara-
gen gedeckt werden. Hinzu kommen oberirdische Besucherparkplätze. Ein fachgutachterli-
ches erstes Planungskonzept für die Anwohnerstellplätze in Tiefgaragen liegt mit Stand 
17.12.2013 vor, wonach im Plangebiet 4 Tiefgaragen mit ca. 230 Stellplätzen vorgesehen 
sind (drei Großgaragen > 1.000 m² und eine Mittelgarage < 1.000 m²). Die fachgutachterliche 
Stellplatzplanung wird im Rahmen der weiteren Planung in Koordination mit dem o.g. ver-
kehrlichen Funktionsplan und der geplanten Bebauung weiterentwickelt. 

Fuß- und Radwegenetz 

Das Wegenetz der öffentlichen Straßen soll für Fußgänger und Radfahrer durch eigenstän-
dig geführte Fuß- und Radwege ergänzt werden. Wesentlicher Bestandteil des Fuß- und 
Radwegekonzeptes ist dabei die Herstellung einer durchgängigen Wegeverbindung zwi-
schen dem bisher im Süden des Plangebietes endenden Uferwanderweg und der Wakenitz-
straße im Norden des Plangebietes. Der die Wakenitzbrücke unterquerende Uferwanderweg 
soll dabei im Verlauf des geplanten Ufergrünzuges als eigenständiger Weg bis zum Ende der 
verlängerten Wasserturmumfahrung geführt werden. Von hieraus führt der Weg für Fußgän-
ger und Radfahrer dann weiter in Richtung Norden über die anschließenden wenig befahre-
nen Straßen bis zur Einmündung in die Straße Bei der Wasserkunst oder in Richtung Wes-
ten über (ansonsten private) Erschließungswege bis zur Einmündung der Diagonalstraße in 
die Ratzeburger Allee. 

5.3 Ver- und Entsorgung 

Energie- und Trinkwasserversorgung, Schmutz- und Regenwasserentsorgung 

Anschlussleitungen für die Trinkwasser- und Energieversorgung und für die Schmutz- und 
Regenwasserentsorgung des geplanten Wohngebietes sind in den angrenzenden Straßen-
verkehrsflächen der Ratzeburger Allee, der Hohelandstraße und der Straße „Bei der Was-
serkunst“ vorhanden. Gleiches gilt für Telekommunikationsleitungen. Innerhalb des Gel-
tungsbereichs verlaufen ebenfalls bereits verschiedene Leitungen (Wasser, Strom, Gas, 
Telekommunikation). Ein Bestandsplan mit den Leitungsverläufen und Flurstücken im Plan-
gebiet und dem nahen Umfeld liegt von den Stadtwerken Lübeck vor. Im Rahmen der inne-
ren Erschließungsplanung werden die Haupttrassen für die notwendigen Leitungen zur Ver- 
und Entsorgung des Geltungsbereichs ebenso wie eventuell notwendige Flächen für Re-
genwasserrückhalte- und ggf. Regenwasserreinigungsanlagen festgelegt, um deren Flä-
chenbedarfe im B-Plan Entwurf berücksichtigen zu können. Dies erfolgt durch ein Ingenieur-
büro. Die Vorplanung wird während der Erarbeitung des B-Plan Entwurfs mit den zuständi-
gen Abteilungen der Entsorgungsbetriebe Lübeck, der Wasserbehörde, den Stadtwerken 
etc. abgestimmt. 

Das im Geltungsbereich liegende Umspannwerk St. Jürgen wird auch weiterhin zur Versor-
gung der umliegenden Wohngebiete benötigt werden. Dementsprechend wird das Betriebs-
grundstück im Bebauungsplan als Fläche für Versorgungsanlagen (Zweckbestimmung Um-
spannwerk) gesichert werden. 

Löschwasserversorgung 

Für die geplante Bebauung ist von einem Löschwasserbedarf von mind. 48 m³/ h für zwei 
Stunden als Grundschutz auszugehen.  
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5.4 Grün, Natur und Landschaft 

5.4.1 Grünflächen 

Rund um den Wasserturm sieht das städtebauliche Konzept die Anlage eines Quartiersparks 
vor. Im Bebauungsplan wird die betreffende Fläche dementsprechend als öffentliche Parkan-
lage festsetzt werden. Im weiteren Verfahren ist zu klären, wie die von den Stadtwerken vor-
gebrachten Sicherheitsanforderungen an den Wasserturm (ggf. Einzäunung) mit der geplan-
ten öffentlichen Freiraumnutzung gestalterisch in Einklang gebracht werden können. 

Für das Wakenitzufer wurde im Rahmen der Vorbereitung der Wettbewerbsausschreibung 
für das Plangebiet mit der Unteren Naturschutzbehörde abgestimmt, dass ein insgesamt 
50 m breiter Uferstreifen von Bebauung freizuhalten ist. Im Bereich der geplanten Villenbe-
bauung können davon 25 m in die Villengrundstücke einbezogen werden. Im weiteren Ver-
fahren ist dabei zu klären, ob dieser Streifen als private Gründflächen mit der Zweckbestim-
mung Hausgärten oder als Teil der Baugrundstück und damit als Teil des (reinen oder all-
gemeinen) Wohngebietes, ergänzt durch die Festsetzung von Pflanz- und Erhaltungsbin-
dungen, beplant wird. 

Der unmittelbar an die Wasserfläche der Wakenitz angrenzende 25-m-Streifen soll als öffent-
liche Grünfläche gesichert werden. Dabei steht im südlichen Teil die Gestaltung des hier 
über 25 m breiten Uferstreifens als Parkanlage zur Nutzung durch die Öffentlichkeit im Vor-
dergrund der Planung. Im Gegensatz hierzu wird für den nördlichen Teil des Ufergrünzuges 
von der Unteren Naturschutzbehörde ein Erhalt des naturnahen Charakters angestrebt; nach 
derzeitigem Planungsstand ist daher in diesem Teilabschnitt auch noch keine öffentliche 
Durchwegung vorgesehen. Gleichwohl soll der Bebauungsplan die Fortsetzung des Ufer-
wanderweges in nördlicher Richtung langfristig sichern; von daher wird vom Bereich Stadt-
planung die durchgängige Festsetzung des Ufergrünzuges als öffentliche Parkanlage favori-
siert. Über einen späteren Wegeausbau im nördlichen Teil kann dann zu einem späteren 
Zeitpunkt entschieden werden, ohne dass es hierzu einer vorherigen Änderung des Bebau-
ungsplanes bedarf. 

Wie die Erschließungsstraßen sollen auch die öffentlichen Grünflächen vom Vorhabenträger 
auf der Grundlage einer mit der Bereich Stadtgrün und Verkehr abgestimmten Entwurfspla-
nung hergestellt und nach Fertigstellung an die Stadt übertragen werden. Die diesbezügli-
chen Modalitäten werden ebenfalls in dem zwischen Stadt und Vorhabenträger abzuschlie-
ßenden Erschließungsvertrag geregelt werden. 

5.4.2 Pflanz- und Erhaltungsbindung 

Zum Baumbestand im nordwestlichen und zentralen Teil des Geltungsbereichs, der haupt-
sächlich überbaut werden soll, liegt ein Baumkataster aus dem Jahre 2007 vor, das von den 
Stadtwerken Lübeck beauftragt worden war. Es wurden 384 Bäume mit Artenbezeichnung, 
Stammumfang sowie Kronendurchmesser erfasst und hinsichtlich ihrer Vitalität und ihres 
Erhaltungswertes eingestuft. Ca. 40 z.T. sehr alte Bäume wiesen einen hohen bis sehr ho-
hen Erhaltungswert auf (siehe Plananhang 4).  

Das Baumkataster wird durch eine erneute Begehung auf Grundlage einer vorliegenden 
aktuellen Vermessung vom 26.03.2014 aktualisiert. Bäume mit hohem oder sehr hohem 
Erhaltungswert sollen soweit wie möglich erhalten und in Wohnbebauung integriert werden. 
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5.4.3 Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und 
Landschaft 

Im Rahmen der Umweltprüfung zum Bebauungsplan wird eine schutzgutbezogene Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung erstellt werden. Die auf dieser Grundlage im Geltungsbereich des 
Bebauungsplanes durchzuführenden Minderungs- und Ausgleichsmaßnahmen werden im 
Bebauungsplan als Maßnahmen (und ggf. als Flächen für Maßnahmen) zum Schutz, zur 
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt werden. Sollten 
Ausgleichsmaßnahmen außerhalb des Plangebietes durchgeführt werden müssen, wird der 
Bebauungsplan diesbezügliche Zuordnungsfestsetzungen vorsehen. 

5.5 Maßnahmen zum Lärmschutz 

Infolge der bestehenden Verkehrsbelastung auf der Ratzeburger Allee sowie in der Wallb-
rechtstraße bzw. auf dem St. Jürgen-Ring (Wakenitzbrücke) muss für den westlichen und 
südlichen Teil des Plangebietes von einer erheblichen Lärmbelastung ausgegangen werden, 
die die Festsetzung von Lärmschutzmaßnahmen zumindest für die unmittelbar an die Stra-
ßen angrenzenden bzw. nächstgelegenen Gebäude erfordern. Art und Umfang der im Be-
bauungsplan festzusetzenden Lärmschutzschutzmaßnahmen werden im Rahmen einer 
schalltechnischen Untersuchung ermittelt.  

Ob auch Lärmimmissionen durch den verbleibenden Betrieb des Wasserwerks auf die 
nächstgelegenen Wohngrundstücke einwirken, ist ebenfalls zu prüfen.  

6. Voraussichtliche umweltbezogene Auswirkungen der Planung und vorgesehener 
Untersuchungsrahmen 

Im Zuge der frühzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1 soll der vorgesehene Untersuchungs-
rahmen für die geplante Bebauung als Grundlage für die Umweltprüfung zum Bebauungs-
plan und zur Flächennutzungsplanänderung festgelegt werden.  

Nach derzeitigem Stand sind die nachfolgend skizzierten Auswirkungen oder Betroffenheiten 
anzunehmen. Der zurzeit vorgesehene Untersuchungsrahmen wird aufgeführt. 

6.1 Planungsrelevante Ziele des Umwelt- und Naturschutzes aus Fachgesetzen und 
Fachplanungen 

a) Fachgesetzliche Grundlagen 

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB: Bei der Aufstellung von Bauleitplänen sind insbesondere die Belan-
ge des Umweltschutzes einschließlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu be-
rücksichtigen. 

§ 14 Abs. 1 BNatSchG i.V. mit § 8 LNatSchG: Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des 
BNatSchG sind Veränderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflächen oder Verände-
rungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, 
die die Leistungs- und Funktionsfähigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild er-
heblich beeinträchtigen können. 

§ 15 Abs. 1 BNatSchG i.V. mit § 9 LNatSchG: Der Verursacher eines Eingriffs ist verpflichtet, 
vermeidbare Beeinträchtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen, unvermeidbare 
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Beeinträchtigungen durch Maßnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege aus-
zugleichen (Ausgleichsmaßnahmen) oder zu ersetzen (Ersatzmaßnahmen). 

§ 18 Abs. 1 BNatSchG: Wenn durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes Eingriffe in Na-
tur und Landschaft zu erwarten sind, ist über die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz 
nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entscheiden.  

§ 44 Abs. 1 BNatSchG: Die Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf besonders ge-
schützte Arten sind im Hinblick auf die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 – 4 zu prüfen 
und ggf. erforderliche Maßnahmen vorzusehen. 

§ 61 Abs. 1 BNatSchG i.V. mit § 35 LNatSchG: Im Außenbereich an Gewässern erster Ord-
nung sowie Seen und Teichen mit einer Größe von einem Hektar und mehr dürfen bauliche 
Anlagen in einem Abstand von 50 m landwärts ab der Uferlinie nicht errichtet oder wesentlich 
erweitert werden. 

§ 1a Abs. 3 BauGB: Art und Umfang von Ausgleichsmaßnahmen sind auf der Grundlage des 
§ 9 BauGB im Bebauungsplan festzusetzen. 

§ 135a BauGB: Im Bebauungsplan festgesetzte Ausgleichsmaßnahmen für die Eingriffe, die 
durch den Bebauungsplan zu erwarten sind, sind vom Vorhabenträger durchzuführen. So-
weit Maßnahmen zum Ausgleich an anderer Stelle durchgeführt werden sollen, soll die Ge-
meinde die Maßnahmen an Stelle und auf Kosten der Vorhabenträger durchführen. Voraus-
setzung für die Rückerstattung der Kosten ist, dass im Bebauungsplan die Ausgleichsmaß-
nahmen den Eingriffsgrundstücken nach § 9 Abs. 1a BauGB zugeordnet sind oder ein städ-
tebaulicher Vertrag abgeschlossen wird. 

Baumschutzsatzung: Gemäß der seit dem 18.12.2006 geltenden Baumschutzsatzung der 
Hansestadt Lübeck sind alle Bäume mit einem Stammumfang von mindestens 80 cm (ge-
messen auf einer Höhe von 1,30 m) geschützt. Bei Bäumen in Reihen (mindestens 3 Bäu-
me) oder in Gruppen (mindestens 5 Bäume) sowie bei mehrstämmig ausgebildeten Bäumen 
gilt der Schutz bei einem Stammumfang von jeweils mindestens 50 cm. Ausgenommen von 
dem Schutz sind u.a. Bäume in Gärten mit Ausnahme von Bäumen in Vorgärten, Bäume, 
deren Stamm in 1,30 m Höhe maximal 6 m von einem zulässigerweise errichteten Gebäude 
entfernt ist, sowie Obstbäume, die dem Ernteertrag dienen. 

b) Fachplanerische Grundlagen 

Landschaftsplan der Hansestadt Lübeck: Das Entwicklungskonzept des Landschaftsplanes 
der Hansestadt Lübeck - Stand 04.03.2008 - stellt für das Plangebiet und die umgebenden 
Flächen keine Einzelmaßnahmen dar. Im Plan „Entwicklungskonzept“ ist die Wakenitz als 
lineare Eignungsfläche zum Aufbau eines Schutzgebiets- und Biotopverbundsystems inner-
halb von Lübeck dargestellt. Vor dem Wakenitzufer ist ein schmaler Bereich der Wasserflä-
che innerhalb des Geltungsbereichs als gesetzlich geschützter Biotop dargestellt. Dabei 
handelt es sich wahrscheinlich um die Schwimmblattzone (Teichrosenfelder) vor dem Ufer, 
die mit einer Dalbenreihe zur restlichen Wasserfläche abgetrennt wurde. Im Plan „Schutzge-
bietskonzept“ wird das Landschaftsschutzgebiet „Wakenitz und Falkenhusen“ im Bereich des 
Plangebietes dargestellt. 

In dem vertiefenden Landschaftsplanerischen Entwicklungskonzept „Erholung in Lübeck“ 
wird die östlich gelegene Wakenitz als bedeutsames Erholungsgebiet für die inner- und 
überörtliche Naherholung dargestellt, dass vom Innenstadtbereich bis nach Groß Grönau 
reicht.  
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6.2 Voraussichtliche umweltbezogene Auswirkungen der Planung und vorgesehener 
Untersuchungsrahmen 

6.2.1 Auswirkungen auf die Schutzgüter Boden und Wasser 

Ausgangssituation 

Erste Angaben zu den natürlich anstehenden Bodenarten im Geltungsbereich werden im Rah-
men der „Orientierenden Untersuchung eines Teilgrundstücks des Wasserwerks Wakenitz“ (In-
genieur- und Sachverständigenbüro Rubach und Partner, Stand 19.03.2007) und einer vorlie-
genden Baugrunduntersuchung (Baukontor Dümcke, Stand 24.03.2003) getroffen, die auf Bo-
densondierungen im Geltungsbereich basieren.  

Demnach liegt im Westabschnitt der untersuchten Teilfläche ein geringmächtiger Stauwasserlei-
ter vor, der von z.T. schluffigen Fein-/Mittelsanden gebildet wird. Darunter folgen wasserundurch-
lässige Beckenschluffe und Geschiebemergel. Der Grundwasserflurabstand beträgt hier ca. 
7,5 m. Es wurden sandige sowie schluffige Auffüllungen erbohrt, die maximal bis 2,0 m unter 
Geländeoberkante (GOK) reichten.  

Im Umfeld der verfüllten Filterbecken im zentralen Geltungsbereich wurden grundwasserleitende 
Schichten oberhalb von tonigen Schluffen bzw. Torfen erbohrt. Die Mächtigkeit der gesättigten 
Zone wurde mit ca. 1,5 – 2,0 m bestimmt, der Grundwasserflurabstand lag bei ca. 5 m.“ Hier 
können stellenweise gespannte Grundwasserverhältnisse vorliegen. Auch hier wurden sandige 
bzw. schluffige Auffüllungen bis maximal 5,0 m Mächtigkeit festgestellt.  

Im östlich gelegenen Übergangsbereich zur Wakenitz liegen wassergesättigte Feinsande vor. 
Weiterhin wurden auch hier aufgefüllte Schluffe und Sande sowie natürlich aufgelagerte Au-
ensedimte und Torfe festgestellt. Der Grundwasserflurabstand wurde hier bei ca. 2,7 m festge-
stellt. Die Gutachter gehen davon aus, dass es sich hier um ehemalige Wasserflächen der Wa-
kenitz handelt, die sukzessive verfüllt und aufgehöht wurden.  

Die Bodenverhältnisse lassen laut Baugrunduntersuchung die Gründung einer Bebauung grund-
sätzlich zu. Die Art der im Einzelfall erforderlichen Gründung wird dann im Rahmen der konkre-
ten Bauplanung für das jeweilige Gebäude geprüft und festgelegt werden. 

Der Boden ist zum Teil durch Überbauung/Versiegelung oder großflächige Auffüllungen anthro-
pogen überprägt, sodass diese Flächen für die natürlichen Bodenfunktionen keine bzw. nur ge-
ringe Bedeutung haben.  

Bei ihren Untersuchungen zur Identifizierung von kontaminationsverdächtigen Flächen und 
zur Klärung tatsächlicher Belastungen im Boden und Grundwasser kommen die o.g. Fach-
gutachter zu folgendem Ergebnis: Auf dem Gelände konnten zumindest lokale Schadstoffan-
reicherungen in den Böden festgestellt werden, die in den ehemaligen Filterbecken eingela-
gert sind. Weiterhin wurde im oberflächennahen Stau-/Grundwasser an einer Stelle eine 
PAK-Konzentration festgestellt, die im Bereich der Maßnahmenschwellenwerte liegt sowie 
ansonsten einzelne Schwermetall Gehalte, die oberhalb der Prüfwerte bzw. der Geringfügig-
keitsschwellenwerte der LAWA liegen  

Insgesamt zeigen die Untersuchungsergebnisse keine signifikanten Hinweise auf das Vor-
handensein einer bestehenden oder für die Zukunft absehbaren Gefährdung der Schutzgüter 
und Wirkungspfade. Aus Sicht der Fachgutachter liegen die Schadstoffkonzentrationen in 
den bebauungsrelevanten Flächenanteilen in ausreichendem Maße unterhalb der Prüfwerte 
der BBodSchV, um die Aspekte des vorsorgenden Umweltschutzes bereits jetzt voll zu erfül-
len. Eine schädliche Bodenveränderung oder Altlast im Sinne des Bundesbodenschutzge-
setzes liegt aus Sicht der Gutachter somit nicht vor. 
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Insofern stellen die Gutachter fest, dass die Bodenqualität mit der geplanten Folgenutzung 
Wohngebiet vereinbar ist, wenn der Bereich der ehemaligen Filterbecken inklusive der einge-
lagerten Böden, in denen Bodenverunreinigungen mit zumindest lokalen Schadstoffanreiche-
rungen vorgefunden wurden, zurückgebaut werden. Sofern Haus- und Nutzgärten geplant 
sind, sind ggf. lokal begrenzte bodenverbessernde Maßnahmen erforderlich.  

Voraussichtliche Entwicklung bei Durchführung der Planung  

Durch die geplante Neubebauung wird der Versiegelungsgrad auf dem Gelände zunehmen. 
Durch Neuversiegelungen und Bodenverdichtungen sind negative Auswirkungen auf den Boden 
zu erwarten. Für die Errichtung von Tiefgaragen können ggf. Grundwasserabsenkungen vorge-
sehen werden. 

Die Bereiche mit lokalen Schadstoffanreicherungen sind bei der geplanten Wohnbebauung des 
Grundstücks separat zu beurteilen und fachgerecht zu entsorgen.  Die sich daraus ergebenden 
Vorgaben hinsichtlich Entsorgung oder Sicherung bei Abbruch und Überbauung werden berück-
sichtigt, um weitere Auswirkungen auf den Boden auszuschließen. 

Untersuchungsbedarf 

Vorhandene Belastungen von Boden und Grundwasser sind durch die vorliegenden Gutach-
ten bereits erfasst worden. Aufgrund der Vorkommen von PAK's im Grundwasser wurde vom 
Fachgutachter empfohlen, an der Messstelle Nr. 4 Überprüfungen vorzunehmen.  

6.2.2 Auswirkungen auf die Schutzgüter Klima und Luft 

Ausgangssituation 

Klima: Die lokalklimatische Situation im Geltungsbereich ist durch die Lage zwischen teilwei-
se dicht bebauten Wohngebieten und dem Flusslauf der Wakenitz geprägt. In den Sied-
lungsgebieten können relativ hohe Tages- und Nachttemperaturen sowie geringer Luftaus-
tausch auftreten. Im Verhältnis dazu ist im Bereich der Wakenitz von geringeren Tagestem-
peraturen und höheren Nachttemperaturen, einer höheren Luftfeuchtigkeit durch Verduns-
tung in den Sommermonaten und zeitweise Nebelbildung auszugehen. Die Wakenitz hat als 
Kaltluftentstehungsgebiet in den Sommermonaten und Luftaustauschfunktion daher beson-
dere Ausgleichsfunktionen für Siedlungsgebiete. Der Geltungsbereich als direkt angrenzen-
de, baumbestandene Grünfläche hat ebenfalls klimatische Ausgleichsfunktion, allerdings mit 
wesentlich kleinerem Wirkbereich. 

Luft: Gemäß Gesamtlandschaftsplan der Hansestadt Lübeck herrscht in diesem Gebiet des 
Stadtteils St. Jürgen ein Luftgüte-Index mittlerer Qualität vor.  

Voraussichtliche Entwicklung bei Durchführung der Planung 

Die lokalklimatische Situation wird sich durch die Bebauung verändern. Die kleinräumige 
Ausgleichsfunktion des Geltungsbereichs geht voraussichtlich verloren. Erhebliche negative 
Auswirkungen die Ausgleichsfunktionen der Wakenitz für die umgebenden Siedlungsflächen 
sind durch die geplante Bebauung allerdings nicht zu erwarten.  

Relevante negative Auswirkungen auf die Luftgüte sind durch das Vorhaben ebenfalls nicht 
zu erwarten 

Untersuchungsbedarf 

Es sind keine eigenständigen Fachgutachten zu den Schutzgütern Klima und Luft geplant. 
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6.2.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen (Arten- und Lebensgemeinschaften) 

Ausgangssituation 

Der Geltungsbereich ist durch offene, rasenartige Flächen im Wechsel mit baumüberstande-
nen Flächen gekennzeichnet. Gemäß Baumkataster, das 2006 für den Bereich der geplan-
ten Wohnbebauung und der geplanten Grünfläche an der Wakenitz erstellt wurde, ist der 
Baumbestand des Plangebietes sehr heterogen und setzt sich aus Laub- und Nadelbäumen 
zusammen. Das Gelände rund um den Wasserturm ist als sehr strukturreich und vielfältig zu 
charakterisieren. Darin finden sich Obstbäume sowie hohe Nadelbäume und auch zahlrei-
che, mitunter sehr alte Laubbäume, vielfach mit sehr großer, frei wachsender Baumkrone. 
Hinzu kommen Bereiche mit kleineren Bäumen und Sträuchern, u.a. an der Wakenitz und 
auf dem übrigen Gelände. 

Bei den Nadelbäumen sind nicht heimische und nicht standortgerechte Koniferen dominie-
rend, die in der Regel nur einen geringen Erhaltungswert haben. Der Bestand an einheimi-
schen Laubbäumen hat meist einen mittleren bis hohen Erhaltungswert. Dominierend bei 
den einheimischen Laubbäumen ist die Sandbirke.  

Von den 384 erfassten Bäumen sind einige sehr alte Laubbäume hervorzuheben, die einen 
sehr hohen Erhaltungswert besitzen und zudem teilweise ortsbildprägend bzw. landschafts-
bestimmend sind. Es sind dies ein Silberahorn und eine Rotbuche im westlichen Geltungsbe-
reich, eine Winterlinde an der Ratzeburger Allee an der südwestlichen Grenze des Gel-
tungsbereichs, und eine Weidengruppe um die Bucht am Wakenitzufer im südöstlichen Gel-
tungsbereich. Weitere 27 Bäume wurden mit einem hohen Erhaltungswert bewertet (siehe 
Plananhang 4). 

Voraussichtliche Entwicklung bei Durchführung der Planung  

Die Laubbäume mit sehr hohem und hohem Erhaltungswert sollen möglichst erhalten blei-
ben, ansonsten werden der Baumbestand und die rasenartigen Strukturen im Bereich der 
geplanten Wohnbebauung voraussichtlich weitgehend verloren gehen. Sie werden im Be-
reich der Freiflächen des Wohngebietes und im südlichen Bereich durch neugestaltete Grün-
flächen mit Neuanpflanzungen ersetzt.  

Wenn während der Baumaßnahme ggf. erforderliche Grundwasserabsenkungen zu dauer-
haften Pegelabsenkungen führen, kann dies unter Umständen den zu erhaltenden Baumbe-
stand schädigen. 

Untersuchungsbedarf 

Als Grundlage für die Bearbeitung der Eingriffsregelung nach §§ 14 und 15 BNatSchG im 
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ist eine flächendeckende Biotoptypen- und 
Nutzungstypenkartierung im Geltungsbereich vorgesehen. Im Rahmen dieser Kartierung soll 
auch das Baumkataster aktualisiert und geprüft werden, ob sich die Bäume mit hohem und 
sehr hohem Erhaltungswert seit der Erfassung 2007 nachteilig verändert haben und ob der 
Erhaltungswert noch besteht. 

Auf Grundlage einer noch zu beauftragende Baugrunduntersuchung soll auch geklärt wer-
den, ob ggf. erforderliche Grundwasserabsenkungen während der Baumaßnahme zu dauer-
haften Pegelabsenkungen führen können.  
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6.2.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere (Arten- und Lebensgemeinschaften) 

Ausgangssituation 

Auf dem Gelände der Wasserkunst wurden im Juni und Juli 2012 zwei Freilanderhebungen 
zu Fledermäusen und Brutvögeln durchgeführt.  

Der Biotopbestand des Geltungsbereichs bietet Nahrungshabitate für Fledermäuse und be-
günstigt durch seine Struktur eine Jagdhabitatnutzung. Insgesamt konnte daher ein reges 
Fledermausleben mit vier verschiedenen Arten nachgewiesen werden, vor allem Zwergfle-
dermäuse. Für diese Art konnte eine Quartiernutzung auf dem Gelände festgestellt werden, 
insbesondere im Windschatten des Wasserturmes (mehrere Balzreviere mit den darin einge-
schossenen Balzquartieren). Ein Quartier befand sich ferner in einem für den Rückbau vor-
gesehenen Gebäude der Stadtwerke Lübeck. Eine Wochenstubennutzung durch Zwergfle-
dermäuse ist nicht wahrscheinlich. Weiterhin wurden über dem Gelände Breitflügelfleder-
mäuse, Große Abendsegler und auch der als stark gefährdet eingestufte Kleine Abendsegler 
erfasst. 

Die Brutvogelfauna auf Gelände ist ausgesprochen arten- und individuenreich vertreten. Es 
wurden u.a. Brutvorkommen von Kolkrabe und Sperber dokumentiert, die auf den besonde-
ren Wert dieses Geländes inmitten der Stadt mit Anbindung an die Biotopverbundachse der 
Wakenitz hinweist. Ferner wurde an einem Gebäude eine Kleinkolonie des Mauerseglers 
kartiert. 

Weitere Erhebungen oder konkrete Angaben zu Vorkommen anderer Tierarten im Geltungs-
bereich liegen nicht vor. 

Voraussichtliche Entwicklung bei Durchführung der Planung 

Durch den Verlust von Baumbestand, Abriss von Gebäuden und Verlust von Jagd- und Nah-
rungshabitaten für Fledermäuse sind negative Auswirkungen die Fledermaus- und Brutvogel-
fauna zu erwarten. Grundsätzlich stehen der gegenwärtigen Planung im Hinblick auf Fleder-
mäuse und Brutvögel jedoch keine unüberwindlichen artenschutzrechtlichen Vorbehalte ent-
gegen, wenn geeignete Vermeidungs- und Ausgleichsmaßnahmen vorgesehen werden 
(Bauzeitenregelung, vorgezogene Schaffung von Ersatzquartieren etc.).  

Von besonderer Bedeutung ist jedoch der weitgehende Erhalt der Großbaumbestände auf 
dem Gelände, da diese sich für das arten- und individuenreiche Vorkommen der Fleder-
maus- und Brutvogelfauna verantwortlich zeigen und kurz- bis mittelfristig in vergleichbarer 
Qualität nicht wiederherzustellen sind. 

Zu Auswirkungen auf andere Tierarten können noch keine Aussagen getroffen werden. 

Untersuchungsbedarf 

Als Grundlage für die Berücksichtigung des Artenschutzes werden von einem Biologgenbüro 
in der Zeit von April bis August Geländeerhebungen für Fledermaus- und Brutvogelvorkom-
men im Geltungsbereich durchgeführt. Für den Fischotter und die weiteren relevanten Arten-
gruppen (insbesondere Reptilien, Amphibien und Libellen) sind faunistische Potenzialanaly-
sen vorgesehen. Der Untersuchungsrahmen wurde mit der unteren Naturschutzbehörde 
abgestimmt. 

Auf dieser Grundlage wird eine artenschutzrechtliche Prüfung für das Vorhaben erarbeitet, 
um Betroffenheiten zu ermitteln, mögliche Vermeidungs- und Minderungsmaßnahmen zu 
treffen und ggf. das Erfordernis einer Ausnahmegenehmigung zu ermitteln.  
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6.2.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft  

Ausgangssituation 

Das Landschafts- und Ortsbild wird durch den Kontrast zwischen dem grün geprägten Ge-
lände der Wasserkunst zu den nördlich, westlich und südlich gelegenen, teilweise dicht be-
bauten Wohngebieten geprägt. Der Geltungsbereich mit seinem hohen Anteil an Freiflächen, 
dem prägenden Baumbestand und mit dem weithin sichtbaren markanten Wasserturm liegt 
wie eine grüne Insel zwischen den umgebenden Siedlungsflächen und schließt im Osten 
direkt an den naturnah geprägten Wasserlauf der Wakenitz an. Südlich des Geltungsbe-
reichs wirkt die stark befahrene Brücke der Wallbrechtstraße über die Wakenitz negativ in 
das Landschafts- und Ortsbild ein. 

Voraussichtliche Entwicklung bei Durchführung der Planung 

Mit der geplanten Wohnbebauung wird der grün und landschaftlich geprägte Charakter des 
Geltungsbereichs stark zurückgehen. Durch den geplanten 50 m breiten unbebauten Grün-
streifen an der Wakenitz können mögliche optisch negative Auswirkungen auf die naturnahe 
geprägte Wakenitz gemindert werden. 

Untersuchungsbedarf 

Derzeit sind keine gesonderten Gutachten zum Schutzgut Landschaft geplant.  

6.2.6 Auswirkungen auf das Schutzgut Menschen einschließlich menschlicher Ge-
sundheit 

a) Lärmbelastung 

Ausgangssituation 

Infolge der bestehenden Verkehrsbelastung auf der Ratzeburger Allee und dem St. Jürgen-
Ring / Wallbrechtstraße (Wakenitzbrücke) muss für die straßennah gelegenen Teile des 
Plangebietes von einer erheblichen Lärmvorbelastung ausgegangen werden. Die Lärmkartie-
rung zur Umsetzung der Umgebungslärmrichtlinie 2002/49/EG in Schleswig-Holstein, die für 
die Hansestadt Lübeck im Jahr 2013 erstellt wurde, weist im Nahbereich der Ratzeburger 
Allee 24-Stunden-Pegel von bis 65-70 dB(A) und Nachtwerte von bis zu 50-55 dB(A) aus. An 
der südöstlichen Grenze des Wohngebiets werden infolge des hohen Verkehraufkommens 
im Verlauf des Straßenzuges Wallbrechtstraße – St.-Jürgen-Ring 24-Stunden-Pegel von bis 
zu 60-65 dB(A) und Nachwerte von 50-55 dB(A) ausgewiesen. 

Voraussichtliche Entwicklung bei Durchführung der Planung 

Zu den oben genannten bestehenden Lärmbelastungen können für die angrenzenden 
Wohngebiete weitere Schallimmissionen durch den vom geplanten Wohngebiet erzeugten 
Zusatzverkehr entstehen. Die entlang der Ratzeburger Allee geplante (weitgehend geschlos-
sene) Bebauung wird sich dabei lärmmindernd auf die für dahinter liegenden Wohngrundstü-
cke auswirken. 

Untersuchungsbedarf 

Im Rahmen der beauftragten schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan ist durch 
Berechung der Tag- und Nachtwerte gemäß RLS 90 insbesondere gutachterlich zu prüfen: 
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- ob die geplante Bebauung im südöstlichen Teil des Plangebietes aufgrund der Lärmim-
missionen durch den Verkehr auf der Wakenitzbrücke mit den bei der Planung neuer 
Wohngebiete zu berücksichtigenden schalltechnischen Regelwerken (DIN 18005) verein-
bar ist oder ob ggf. aufgrund zu hoher Lärmbelastungen Änderungen des Bebauungskon-
zeptes erforderlich werden,  

- welche Maßnahmen zum Schallschutz unter Berücksichtigung der bestehenden bzw. der 
prognostizierten Verkehrsbelastungen und der anzuwendenden Regelwerke (DIN 4109) 
für die Bebauung im Plangebiet vorzusehen und im Bebauungsplan festzusetzen sind, 

- wie sich die geplante Verkehrserschließung des Plangebietes auf die angrenzenden An-
liegerstraße und die hier vorhandenen Wohnnutzungen auswirkt und ob sich hieraus ggf. 
erforderliche Maßnahmen zur Lärmminderung ergeben. 

b) Belastung mit Luftschadstoffen 

- siehe Ausführungen unter Kap. 6.2.2 (Auswirkungen auf die Schutzgüter Klima und Luft) - 

c) Erholung 

Ausgangssituation 

Der Geltungsbereich liegt in direkter Nähe zur Wakenitz, die auch innerstädtisch besondere 
Bedeutung für die Naherholung hat. Der Uferbereich der Wakenitz ist hier allerdings ebenso 
wie das restliche Gelände nicht für die Öffentlichkeit zugänglich. Südlich der Wallbrechtstra-
ße beginnt der von Fußgängern, Joggern und Radfahrern stark frequentierte uferbegleitende 
Wanderweg entlang der Wakenitz, der Richtung Süden ohne Unterbrechung dem Verlauf der 
Wakenitz folgt bis zum Ratzeburger See.  

Voraussichtliche Entwicklung bei Durchführung der Planung 

Durch die Ausweisung des Uferstreifens als öffentliche Grünfläche wird das Wakenitzufer im 
Plangebiet für die Naherholung zugänglich gemacht. Im Rahmen der geplanten Bebauung ist 
im Geltungsbereich eine Weiterführung des südlichen Uferwegs am Wakenitzufer geplant, 
der vom Wakenitzufer durch den geplanten Park am Wasserturm weiter zur Ratzeburger 
Allee führen soll (siehe Plananhang 1).  

Negative Auswirkungen für die Erholung sind nach derzeitigem Stand nicht zu erwarten. 

Untersuchungsbedarf 

Ein gesonderter Untersuchungsbedarf wird nicht gesehen.  

6.2.7 Auswirkungen auf Kultur- und andere Sachgüter 

Ausgangssituation 

Das Grundstück des Wakenitz-Wasserwerkes mit seinen Gebäuden und Anlagen ist in das 
Denkmalbuch der Hansestadt Lübeck seit 1988 eingetragen und steht damit unter Denkmal-
schutz. Insofern erstreckt sich der Denkmalschutz auf die gesamte Anlage des Oberflächen-
wasserwerkes (Gebäude, Gebäudeeinrichtungen, Anlagen). Der Wasserturm ist zudem als 
Einzeldenkmal in das Denkmalbuch eingetragen. 

Gemäß Denkmalbuch wird das Kulturdenkmal des Wakenitz-Wasserwerkes wie folgt ge-
kennzeichnet: „Die Gesamtanlage des Oberflächenwasserwerkes bildet mit ihren Grund-
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stücksgrenzen, Einzelbauten und -anlagen zum Zeitpunkt der Eintragung in das Denkmal-
buch eine gewachsene bauliche Einheit. Als Ensemble bildet sie ein technisches Kultur-
denkmal der Entwicklung der modernen Trinkwassergewinnung und -aufbereitung im Hin-
blick auf ihren besonderen städtebaulichen Wert und übergeordneter sozialhistorischer und 
technikgeschichtlicher Bedeutung. Das Wasserwerk spiegelt als baulich-technisches Doku-
ment industrieller Provenienz den jeweiligen Stand der städtischen Wasseraufbereitung im 
Zeitraum von 1867 bis in die 60er Jahre (des 20. Jhdt.) wieder.“  

„Der Wasserturm ist ein architektonisch charakteristisches, in der Formensprache der Neu-
gotik ausgeführtes Zeugnis industrieller Bauweise; er ist für die örtliche Situation markant 
und als öffentlicher Profanbau mit Wahrzeichencharakter von hoher städtebaulicher Bedeu-
tung“. 

Sonstige Sachgüter im Sinne des UVP-Gesetzes, die durch die Planung mit Abriss oder Verlust 
betroffen sein können, sind nicht vorhanden.  

Voraussichtliche Entwicklung bei Durchführung der Planung 

Der Wasserturm und die Aktivkohlehalle bleiben als Baudenkmale erhalten. Im Zuge der 
Umsetzung der Planung müssen hingegen die noch unter Denkmalschutz stehenden Anla-
gen Schnellfilterhalle, Accelatorenhalle, Langsamfilter V und VI und Filter-Restanlage besei-
tigt werden. Die denkmalrechtliche Zustimmung hierzu wurde im Rahmen der Vorabstim-
mungen zum städtebaulichen Gutachterverfahren in Aussicht gestellt. 

Untersuchungsbedarf 

Besondere Gutachten sind nach derzeitiger Einschätzung nicht erforderlich. 

6.2.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgütern 

Aussagen möglichen Wechselwirkungen werden im weiteren Verfahren ergänzt. 

6.2.9 Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete 

Im Plangebiet selbst wie auch in dessen Umfeld sind keine Natura-2000-Gebiete vorhanden, 
die im Rahmen der Bauleitplanung zu berücksichtigen wären.  

6.3 Vorhandene Fachgutachten und umweltbezogene Informationen  

 Landschaftsplan der Hansestadt Lübeck (beschlossen am 04.03.2008) 

 Baugrunduntersuchung für eine Bebauung im Bereich des Wasserwerkes (Wasserkunst), 
Baukontor Dümcke GmbH, Lübeck, 24.03.2013  

 Bericht / Dokumentation zur orientierenden Untersuchung eines Teilgrundstücks des Was-
serwerks Wakenitz, Wakenitzstr. 85, 23564 Lübeck. Ingenieur- und Sachverständigenbüro 
Rubach und Partner, 19.03.2007 

 Zusammenfassende Darstellung der wesentlichen Ergebnisse der orientierenden Untersu-
chung eines Teilgrundstücks des Wasserwerks Wakenitz. Ingenieur- und Sachverständigen-
büro Rubach und Partner, 27.04.2007 

 Stadtwerke Lübeck GmbH, Ehemaliges Wasserwerk Bei der Wasserkunst – Baumkataster -, 
Diplom-Biologe Thomas Hograefe, Januar 2007. 

Seite 25 von 29



3

5

7

(

2

)

(

2

)

Ga

9

1

(

2

)

1

1

(

2

)

7
9

Kiesstreifen

und Saugeleitung RwB 3+4

Zugang zu Entleerung

Regenwasserschacht

BehSˇlterstand Me§skalla

768/108

Kontrollschacht

Regenwasser-

8
1

ReinwasserbehSˇlter 3

Chlorhaus 2

Tiefschacht

Gartenhaus

Kleingarten

(Bauwerk)

Wasserhahn

Maschinenhaus

Chlorhaus 3

Schp

Schp

Ga

Whs

ReinwasserbehSˇlter 2

ReinwasserbehSˇlter 1

ehem.

…llager

MeisterbŸro

Trafostation

WerkstSˇtten

Garage

Wasserturm

Ringkolbenschieber

Wasserhahn

Ringkolbenschieber

Schuppen

Lager/

serschacht

Regenwas-

Eisbunker

Bootsschuppen

1
7

1
9

6
8

1
5

1
3

1
1

1
4

1
6

Aktiv Kohlefilteranlage

Sandfang

Kiesstreifen

6
6

1
2

8

1
0

4

6

7
7
-
7
5

7
7
-
7
5

2

(2
)

7
9

Ga

Ga

Trafostation

2
4

5
3

5
5

6
7

7
1

6
9

5
7

9

7

3

5

7
3

1

1

1

Whs

1

8

a

6
8

7
0

1

(2
)

6
6

6
4

3

1

1

6

a

1

8

(

2

)

1

3

(

3

)

1

3

a

1

3

b

(

2

)

2

0

2

0

b

2

0

c

(

2

)

2

0

a

2

b

2

c

2

d

2

e

2

f

(

2

)

2

a

(2)

2

(3)

4

(2)

(3)

6

(2)

1

(2)

5

(3)

3

1

(2)
JUE 176

4

2

M
s
ˇ
n
k
h
o
f
e
r
 
W

e
g

1

WasserturmWasserturm

�

�

�

�

5

,
5

 
%

3

%

3

%

3

%

5

,

5

 

%

5

,

5

 

%

3

%

5

,

5

 

%

3

%

5

,

5

 

%

3

%

5

,

5

 

%

2
,
1
 
%

8
.
0
0

7
.
5
0

7
.
5
0

7
.
0
0

7
.
5
0

8
.
0
0

7

.
0

0

7
.
5
0

7
.
0
0

6
.
5
0

6
.
0
0

5
.
5
0

5
.
0
0

5

.

0

0

5

.

5

0

7
.
0
0

6
.
5
0

6
.
0
0

8
.
0
0

1

2

5

6

15

16

36

42

54

55

56

59

62

65

66

69

75

74

73

71

72

68

Rotfichte + 2

132/7,0

Kirsch,0e ++ 3

195/10

Bergahorn ++ 1

74/6,0

Kirsche + 2

108/6,0

Rotbuche +++ 3

163/15,0

Rotbuche ++ 2

167/12,0

Hainbuche +++ 2

110/6,0

Eibe ++ 2

166/7,0

Apfel ++ 1

94/7,0

Walnuß +++ 2

126/11,0

Winterlinde ++ 2

145/7,0

Rotbuche +++ (/)

292/20,0

Sandbirke ++2

107/7,0

Apfel + 3

157/10,0

Stieleiche ++ 1

100/10,0

Apfel + 2

101/7,0

Pflaume + 1

50/4,0

Apfel + 1

52/5,0

Apfel + 1

56/4,0

Sandbirke ++ 3

166/9,0

Sandbirke +++ 2

148/10,0

Apfel ++ 2

115/10,0

Rotbuche

Rotbuche

Blutbuche

ca. 15,0

Eiche

7,0

Kirsche

Kirsche

Apfel

Linde

Kastanie

Z
a
u
n
 
V

e
r
l
e
g
e
n

n

e

u

e

 
G

r
e

n

z
e

Kleinkinder-Spielplatz

Zufahrt TG

323

324

372

366

365

373

374

384

Kastanie ++ 8

157/10,0

Birke ++ 2

107/5,0

Birke ++ 2  104/4,0

Douglasie +++ (/)  157/7,0

Douglasie +++ (/)  201/9,0

Birke +++ (/)

182/8,0

Douglasie +++ (/)

148/7,0

Fichte ++ 3

163/6,0

Z
u
fa

h
rt

 T
G

Z

u

f

a

h

r

t

 

T

G

0 20 100  m

 Anhang 1

St. Jürgen / Wasserkunst

Städtebauliches Konzept, Stand 26.06.2014

Plan auf der Grundlage von: Wohnen an der Wasserkunst, Lageplan vom 29.04.2014; Entwurfsverfasser: Czerner Göttsch Architekten und Wiggenhorn & van den Hövel Landschaftsarchitekten sowie kfs Architekten und Gunnar ter Balk Landschaftsarchitekt
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