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1. Einleitung
1.1 Plangrundlagen, Lage und Geltungsbereich

Die Hansestadt Wismar hat am 27.4.2006 die Aufstellung des Bebauungsptanes Nr.
66/06 "Wohnpark am Lenensruher Weg" beschlossen. Der Geltungsbereich umfasst
eine Teilflaiche des ehemaligen Betonplattenwerkes, eines shdlich angrenzenden
Weges und des westlich gelegenen Grabens, gelegen westlich des Lenensruher
Weges, sidlich der Evangelischen Grundschule, éstlich der Kleingartenanlage Wis-
mar Siid/Lenensruhe {Kleingartenverein "Wiesengrund") und nérdlich der Wohnbe-
bauung an der KdrnerstraBe in Wismar. Er umfasst die Flursticke 2332/5 und
2332/11 (teilw., unbefestigter Weg im Siiden) der Flur 1, Gemarkung Wismar, mit
einer Gr6Be von ca. 1,1 ha. Die Flache ist von der ehemaligen Bebauung mit Bara-
cken und Lagerflaichen berdumt worden und liegt seit mehreren Jahren brach.

Als Plangrundlagen dienen die topographische Karte im MaBstab 1:10000, Landes-
vermessungsamt M-V; der Lage- und Hohenplan im MaBstab 1:500, Vermessungs-
biro Bauer, Wismar, Mai 2006 die Liegenschaftskarte vom Mai 2006 des Kataster-
und Vermessungsamtes Wismar sowie eigene Erhebungen.

Planungsrechtliche Grundlagen fiir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 23.
Sept. 2004 (BGBI. | S. 2414) einschl. aller rechtsgiiltigen Anderungen,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 3 Investitionser-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBI. | S. 466),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990,

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 26.4.2006 (GS Meckl.-Vorp. Gl. Nr. 2130-9)

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung giiltigen

Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

1.2 Planungsziel

Das Planungsziel besteht in der Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes fur
eine aufgelockerte Bebauung mit "Stadtvillen" als groBzigige Einzel- oder Doppel-
hauser. Dadurch soll eine seit Jahren ungenutzte, innerstadtische Brachflache sinn-
voll umgenutzt werden und sich zu einem attraktiven Siedlungsteil entwickeln. Die
stadtvillenartige Bebauung entspricht dem stadtebaulichen Umfeld in Wismar-Siid.
Durch die Bebauung der Licke zwischen der Evangelischen Grundschule und der
Blockbebauung am Lenensruher Weg/ KoérnerstraBe wird der Bebauungszusam-
menhang wieder hergestellt und - den jetzigen Zustand der Flache betrachtend - ein
stadtebaulicher Missstand beseitigt.

Die Bebauung mit Wohngebauden entspricht den geanderten Planungszielen der
Stadt fiur dieses Gebiet, das urspriinglich far eine gewerbliche Nutzung vorgesehen
war. Eine gewerbliche Nutzungsabsicht zeichnete sich jedoch in den vergangenen
Jahren fiir den Bereich des ehemaligen Betonplattenwerks nicht ab. Eine Wohnbe-
bauung fligt sich auBerdem neben der inzwischen entstandenen Grundschule und
den Wohnungen an der Kornerstrafle besser in das stadtische Umfeld ein.
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1.3 Flachennutzungsplanung und Raumordnung

Der giltige Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar weist derzeit eine gewerb-
liche Bauflache fir den gesamten Bereich des ehemaligen Betonplattenwerkes aus.
Diese urspriingliche Planungsabsicht hat sich inzwischen aufgrund der oben genann-
ten Faktoren gedndert. Daher ist parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes eine
Anderung des Flachennutzungsplanes fiir diesen Teil erforderlich. Dazu fasste die
Birgerschaft am 27.4.2006 den Aufstellungsbeschluss zur 47. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes. Es ist vorgesehen, die gewerbliche Bauflache im Parallelver-
fahren zum B-Plan Nr. 66/06 in eine Wohnbauflache umzuwidmen. Die Flachen des
ehemaligen Betonplattenwerkes auf der gegeniiberliegenden Seite des Plangebiets
sollen in eine einzeilige Wohnbauflache parallel zum Lenensruher Weg sowie bis zur
Bahnlinie in Grinflichen umgewidmet werden. Die Gridnflaichen sollen fir Aus-
gleichsmaBnahmen zur Verfiigung stehen.

Wismar bildet aus raumordnerischer Sicht als Mittelzentrum einen Schwerpunkt der
Siedlungs- und Bevolkerungsentwicklung in Westmecklenburg. Die Wiederbelebung
innerértlicher Altflichen entspricht grundsatzlich den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung. Die Umnutzung solcher Brachen in Wohnbauflachen ist stets einer
Neuausweisung von Bauflichen am Ortsrand vorzuziehen. Damit wird eine nachhal-
tige Siedlungsentwicklung gesichert.

Besondere Schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen. Die mdglichen Aus-
wirkungen der Realisierung des Bebauungsplanes auf die Belange von Natur und
Landschaft sind im Umweltbericht zu untersuchen.

2. Bestand und geplante Entwicklung
2.1  Ausgangssituation, ehemalige Nutzung

Das Plangebiet ist derzeit insgesamt als Brachflache einer ehemaligen Industriefla-
che anzusprechen, die sich kleinrAumig in unterschiedliche Biotoptypen unterteilt.
Auf den ehemals fast vollstdndig bebauten Flachen hat sich nach dem Mitte der
1990er Jahre erfolgten Abriss der Hochbauten und einem groBen Teil der versiegel-
ten Flachen in den vergangenen Jahren eine ruderale Hochstauden- und Kriechra-
senflur entwickelt, die mit einem Jungwuchs von Birke und Weide bestanden ist. In
den Randbereichen kommen einige altere Einzelbaume und Siedlungsgeblische vor.
Zur Biotopbestimmung wird auf den Umweltbericht verwiesen.

Im Geltungsbereich befanden sich eine Tischlerei sowie die Direktions- und Umklei-
degebaude des Betonwerks, wahrend die eigentlichen Produktionsbereiche auf der
gegenlberliegenden StraBenseite lagen. Es befinden sich erhebliche Fundamentres-
te, Millablagerungen und Kompost der benachbarten Kleingarten auf der Flache.
Innerhalb der Bauschutt-Aufschiittungen befinden sich z.T. kontaminierte Bodenbe-
reiche (vgl. Kap. 3.5). Insgesamt handelt es sich bei dem Gelande um eine 1,5 m -
4,5 m hohe Aufschittung eines ehemaligen Niederungsbereiches mit holozanen
Torfvorkommen, der mit Mutterboden und Bauschutt aufgefiillt wurde, um die Fla-
chen flr das Betonwerk zu nutzen. Dieser komplizierte Baugrund macht v.a. im west-
lichen Bereich eine Pfahlgriindung der kiinftigen Geb&ude erforderlich.
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Ehemaliges Betonwerk Wismar am Lenensruher Weg: in der oberen Bildhalfte ist die fast volistandige
Bebauung des Plangebietes zu sehen, in der unteren Biidhélfte die Produktionsbereiche Gstlich des
Lenensruher Weges. Im Bildhintergrund rechts sind die Garagenzeilen, links daneben die Kleingar-
tenanlage zu erkennen. In der Bildmitte am linken Rand ist das erste Mehrfamilienhaus der bestehen-
den Bebauung an der KdrnerstraBe zu sehen.

Die westliche Begrenzung des Plangebietes wird von einem kleinen Graben gebildet,
dem Oberlauf des Volkshausgrabens (Gewasser Nr. 21/3). Dieser kommt aus den
westlich gelegenen Wiesenflachen und fahrt weiter am Verbindungsweg zur Dr.-
Unruh-StraBe entlang, dber einen verrohrten Abschnitt am Jahnsportplatz zum Vo-
gelsang/Schiitzenwiese und miindet letztendlich in die Kuhweide. Der Oberlauf ist
sanierungsbedlirftig und das Abflussregime durch Verschlammung, Verschittung
und Bewuchs stark gestort, so dass es im Friihjahr mitunter zu Uberschwemmungen
im Bereich der Kleingarten kommt und der Graben im Sommer hingegen trocken
fallt. Zur Zeit werden noch einige Kleingérten Uber das Plangebiet und kleine Br{-
cken (ber den Graben erschlossen. Im Rahmen einer Ortsbegehung am 22.6.06 mit
dem Kleingartenverein, dem Kreisverband, den Abteilungen Liegenschaften, Bauleit-
planung sowie Verkehrs- und Griinflachenplanung der Hansestadt wurde festgelegt,
dass fiir die Kleingérten intern eine andere Lisung gesucht wird und die Briicken,
wie auch groBflachige Versiegelungen im Bdschungsbereich, zuriickzubauen sind.
Der Graben soll im Zuge der notwendigen AusgleichsmaBnahmen saniert und das
Regenwasser aus dem Plangebiet dont eingeleitet werden.

Im Norden des Plangebietes befindet sich ein noch von der Schule genutzter Park-
platz aus Betonplatten, der ebenfalls zurickgebaut werden soll. N&rdlich davon ver-
lauft die &ffentlich gewidmete Zufahrt zur Schule und den westlich gelegenen Gara-
gen. Nach Nordwesten schlieft sich der Geh- und Radweg zur Dr.-Unruh-StraBe an.
Dort befindet sich auch ein Spielplatz. AuBerhalb des Plangebietes stehen Weiden
und Pappeln an der Zufahrt, in das Plangebiet hinein ragt eine Gruppe aus Erlen und
Roteichen. Siidlich der Zufahrt befindet sich am Lenensruher Weg der neue Stell-
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platz der Grundschule. Die sanierten Gebaude der Evangelischen Grundschule sind
eingeschossig und mit einem flach geneigten Dach errichtet. Die Fassaden sind mit
Holz verschait. Die AuBenanlagen wurden ansprechend gestaltet.

Am Lenensruher Weg stehen ein nicht mehr genutztes Trafohaus, das abgebrochen
werden soll, sowie einige erhaltenswerte Baume.

Im Shden fallt das Gelande mit einer Bdschung von ca. 4 -5 maufca. 25-3 m
0.HN im Bereich der Garagenzufahrten ab. Die nérdlich der Bebauung an der Kor-
nerstraBe gelegenen Garagenzeilen und die westlich gelegenen Garten und Wiesen
werden {ber einen unbefestigten Weg erschlossen, der z.T. durch das Plangebiet
fihrt. In der siidwestlichen Ecke stehen Schuppen z.T. innerhalb des Bebauungs-
grundsticks. Der Ostlich gelegene, bereits marode Schuppen soll abgerissen wer-
den. Die Mallablagerungen im Bdschungs- und Grabenbereich dahinter sind zu ent-
sorgen.

Die Mietshauser der Wohnungsbaugenossenschaft an der KornerstraBe sind in
zweigeschossiger Bauweise mit Satteldachern in Klinkerbauweise errichtet worden.

Die Gelandehdhen im Plangebiet bewegen sich, mit Ausnahme der Béschungsberei-
che, zwischen ca. 5 m im Sidosten und ca. 3,3 m (.HN im Nordwesten. Zum Graben
hin fallt das Gelande der Aufschittung ebenfalls stark ab.

2.2 Stadtebauliches Konzept, Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

Mit der geplanten baulichen Umnutzung des Geldndes wird eine stadtebauliche Auf-
wertung gegentiber dem bisherigen Zustand erreicht. Zunachst sind bauliche Anla-
gen wie der Trafo am Lenensruher Weg und befestigte Fldchen wie Treppen und
Betonfldchen am Graben, groBformatige Betonplatiten des Parkplatzes sowie erheb-
liche Bauschutt- und Millablagerungen zu entfernen und ordnungsgeman zu entsor-
gen bzw. einer Wiederverwertung zuzufthren. Durch eine aufgelockerte Bebauung
mit Wohnhéusern erfolgt eine der Umgebung angepasste Nutzung. Das Stadtgebiet
Wismar-Sid ist in weiten Teilen durch eine villenartige Bebauung gekennzeichnet.
Diese Struktur mit vorwiegend zweigeschossigen Stadthdusern bzw. Stadtvillen auf
groBen Grundstiicken soll im Piangebiet aufgenommen werden. Damit wird auch ei-
ne Alternative zu anderen Baugebieten in Wismar angeboten, in denen vorwiegend
eine eingeschossige Einfamilienhaushebauung auf kleineren Grundstiicken erfolgt.

Das stadtebauliche Konzept sieht eine sehr aufgelockerte Bebauung mit neun Ein-
familienhdusern und einem Mehrfamilienhaus vor. Die vorgeschlagenen Grund-
stlicksgréBen liegen demnach zwischen ca. 770 m2 und 1000 m?, wobei der Bebau-
ungsplan die Méglichkeiten zur Errichtung von Einzel- oder Doppelhdusern und zu
einer flexiblen Grundstiicksgestaltung in einem begrenzten Rahmen offen lasst. Zur
Grundstiicksbildung ist vorgesehen, den Bereich unterhalb der jetzigen Boschungen
im Si{idwesten und Westen des Baugrundstiickes auf das Niveau der ibrigen Flache
aufzufillen.

Aus der Bodenuntersuchung "Geotechnischer Bericht und Grindungsempfehlung”
(H.S.W. Ingenieurbiiro fir Angewandte und Umweltgeologie GmbH, Rostock,
13.7.2006) geht hervor, das aufgrund der ungiinstigen Baugrundverhltnisse die Ge-
baude westlich der PlanstraBe auf Pfahlen gegriindet werden mussen. Im &stlichen
Teil ist der Bodenaustausch zur Erlangung eines tragfahigen Baugrundes erforder-
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lich. Grund dafdr sind die vorhandenen, unterschiedlich méachtigen Aufschiittungen
auf organischen Bdoden wie z.B. Torf.

Das Plangebiet wird als aligemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt
und dient damit vorwiegend dem Wohnen. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gantenbaube-
triebe und Tankstellen sind auch ausnahmsweise nicht zuldssig.

Um die groBziigige, aufgelockerte Bauweise dauerhaft zu gewahrleisten, wird eine
MindestgrundstiicksgréBe von 600 m? fiir Einzelhduser und 400 m2 fir Doppelhaus-
halften festgesetzt. Zusatzlich wird festgelegt, dass je Einzelhaus oder Doppelhaus-
haifte maximal zwei Wohnungen zulassig sind. Eine Ausnahme bildet das Grund-
stuck far die vorgesehene Bebauung mit einem Einzelhaus mit 4 Eigentumswohnun-
gen im Nordosten des Plangebiets. Der Abstand der Baugrenzen von der Planstra8e
betragt zwischen 3,0 und 5,0 m. Die Errichtung von Carports, Garagen und Neben-
geb&uden ist zwischen der PlanstraBe und den straBenseitigen Baugrenzen der
Grundstiicke unzulassig, um hier ein unerwiinschtes Heranriicken von Gebauden an
die PlanstraBe und damit ein Einengen des StraBenraumes zu vermeiden.

Zur Bdschungsoberkante des Grabens ist nach dem Landeswassergesetz ein Be-
reich mit einer Breite von 7,0 m von der Bebauung freizuhalten.

Aus Griinden des Larmschutzes befindet sich die dstliche Baugrenze im WA, in ei-
nem Abstand von 8,5 m von der Geltungsbereichsgrenze (ca. 11,0 m ab Fahrbahn-
kante Lenensruher Weg).

Die Grundflachenzahl wird fir das Grundstiick mit dem vorgesehenen Mehrfamilien-
haus mit 4 Wohneinheiten (WA3} mit 0,3 festgesetzt, fiir alle Ubrigen Flachen mit
0,25. Auch dadurch wird eine aufgelockerte Bebauung gewéhrleistet. Die maximal
zulassige Firsthohe betragt 9,5 m bei einer Dachneigung von 18° - 35° Fir das Ge-
samtgebiet gilt die zulédssige zweigeschossige Bauweise.

Die geplante Bebauung stellt somit einen Ubergang zwischen der Grundschule im
Norden und der Blockbebauung im Siiden her. Mit den getroffenen Festsetzungen
wird ein Rahmen fiir einen einheitlichen Charakter des Wohngebietes vorgegeben,
der allerdings auch Spielraum fUr die individuelle Gestaltung lasst.

Als Abgrenzung zu benachbarten Nutzungen sowie als Ausgleichsflachen und ver-
bindende Griinzonen sind Griinflichen im Westen, Norden und Osten des Plange-
bietes vorgesehen. Als Abgrenzung zur Garagenzufahrt und zur Schule ist der weit-
gehende Erhalt einer Baumgruppe am nérdlichen Gebietsrand geplant. Westlich der
FuBwegeverbindung ist eine 5,0 m breite Grinflache im Bereich des jetzigen Park-
platzes neu anzulegen, dstlich schlieBen sich eine Sffentliche Griinfliche mit zu er-
haltenden Baumen und eine Hecke in Abgrenzung zum neuen Stellplatz an. Mit die-
sem Griinstreifen wird auch der griine Niederungszug von der Kuhweide (ber die
Schitzenwiese, den Jahnsportplatz und den Spielplatz an der Dr.-Unruh-StraBe so-
wie den Verbindungsweg aufgenommen und bis zum Lenensruher Weg verléngert.

Am Lenensruher Weg ist vorgesehen, einheitlich eine Schnitthecke aus Hainbuchen
anzulegen. Die nicht standortgerechten Blaufichten sollen abgenommen, die Birken
und eine Weymuthskiefer erhalten werden. Zusatzlich ist die Neuanpflanzung einer
Birkenreihe auf den privaten Grundstiicken beabsichtigt.
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Im Westen des Geltungsbereiches ist ein Griinstreifen im Bdschungsbereich der
Aufschiittung bzw. des Grabens als extensive Gartenfliche festgesetzt. Innerhalb
dieses Streifens sollen nach Mdglichkeit vorhandene Straucher und Bédume erhalten
werden. Der Graben soll im Rahmen der Ausgleichsmafinahmen saniert werden.
Dazu wurde eine &ffentliche Granflache mit der Zweckbestimmung "Renaturierung
Graben" festgesetzt.

Daruber hinaus ist die straBenbegleitende Anpflanzung von Scharlachdorn geplant.
Zur konkreten Festsetzung der AusgleichsmaBnahmen wird auf die Festsetzungen
im Teil B — Text sowie auf den Umweltbericht verwiesen.

2.3 Ortliche Bauvorschriften

Die Satzung lber die &rilichen Bauvorschriften dient der weiteren Anpassung der
Baulichkeiten an die értlichen Verhaltnisse unter Beachtung der umgebenden Nut-
zungen und der landschaftlichen Gegebenheiten.

Fir Dacheindeckungen der Hauptgebaude sind nur unglasierte rote, rotbraune oder
braune Tonziegel oder Betonpfannen zuldssig. Zuldssige Dachformen sind Sattel-,
Walm- oder Zeltdacher. Dacher von Nebengeb&uden kénnen auch in anderen For-
men oder Materialien ausgebildet werden. Fassaden sind als verputzte Flachen oder
mit Sichtmauerwerk auszufOhren. Bei Doppelhausern sind Fassaden, Déacher, Fens-
ter und Tiren der beiden Haushalften in gleichen Materialien und Farbténen auszu-
fiihren. Holzfassaden sind bis zu einem Anteil von max. 30% je Wandflache zulassig.
Holzhauser gelten in diesem Teil der Stadt als untypisch. Die Verwendung von re-
flektierenden Dach- oder Fassadenmaterialien ist mit Ausnahme von Glasflachen
und von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie unzulassig. Letzteres dient der
Unterstitzung alternativer Energietrager.

Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehalter ist als ortsbildstérend anzusehen
und daher nicht zulassig. Stellplatze von Muilbehédltern sind mit einer blickdichten,
dauerhaften Bepflanzung, begrinten Umkleidung oder Rankgittern zu versehen. Ein-
friedungen sind nur als Laubholzhecke aus heimischen Arten, Holzzaun oder Sicht-
steinmauer zuldssig. Die zuldssige Hohe flr Zadune und Mauern betragt korrespon-
dierend mit der festgesetzten Hainbuchenhecke am Lenensruher Weg max. 1,5 m.
Drahtzéune sind nur in Verbindung mit Laubholzhecken zulassig. In den Allgemeinen
Wohngebieten gilt: Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis zu einer
GréBe von 0,5 m? im Bereich des Erdgeschosses zuldssig. Werbeanlagen mit
Leuchtfarben, wechselndem oder sich bewegendem Licht sind unzuldssig. Die Auf-
stellung von Warenautomaten ist unzulassig. Mit diesen MaBnahmen sollen Grund-
prinzipien der Gestaltung gewahrt und unpassende oder stérende Elemente der Frei-
raumgestaltung unterbunden werden.

AuBerdem wird festgelegt, dass je Wohnung zwei Stellplatze auf den privaten
Grundsticken herzustellen sind, um ein Zuparken der PlanstraBe durch die Anlieger
Zu vermeiden.

AbschlieBend wird auf § 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig han-
delt, wer vorsatzlich oder fahrldssig der nach § 86 LBauO M-V erlassenen Satzung
aber die ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.
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2.4 VerkehrserschlieBung

Der Wohnpark wird Ober eine verkehrsberuhigte innere ErschlieBungsstraBe an den
Lenensruher Weg angebunden. Einzelne Grundstiickszufahrten oder auch private
Wege 2zum Lenensruher Weg waren zu vermeiden, da dieser gine innerértliche Ver-
bindungsstraBe darstelit. Der Lenensruher Weg ist mit einer Fahrbahnbreite von ca.
6,5 m und beidseitigen Geh- und Radwegen von ca. 2,0 m Breite ausgebaut. Die
stidliche Anbindung erfolgt im Bereich der vorhandenen Garagenzufahrt und der dort
abgesenkten Borde. Vor den Garagen verschwenkt die StraBe nach Norden, um eine
Aufstellfliche vor den Garagen zu gewihrleisten.

Die Verkehrsbelastung am Lenensruher Weg hat aufgrund der Fertigstellung der
OrtsumgehungsstraBe Wismar und der Autobahn in den letzten Jahren etwas abge-
nommen und betragt zur Zeit etwa 2900 Pkw/24 Std. und 81 Lkw/24 Std. Sie wird far
2020 mit ca. 3300 Kfz/Tag prognostiziert (vgl. "Schalltechnische Untersuchung zum
B-Plan 66/06" und Kap. 4 - Immissionsschutz). Sie bewegt sich damit in einem ver-
traglichen Rahmen. Die zuldssige Geschwindigkeit ist im Bereich des Plangebiets
werktags aufgrund des Schiilerverkehrs auf 30 km/h begrenzt.

In einem mittleren Abstand von ca. 120 m verlauft dstlich des Plangebietes die
Bahnstrecke Wismar — Bad Kleinen. Im Schallgutachten waren daher die Emissionen
von StraBen- und Bahnverkehr zu beriicksichtigen. Im Ergebnis wurden passive
SchallschutzmafBinahmen festgesetzt.

Es ist vorgesehen, die PlanstraBe als gepflasterte Mischverkehrsflache von Nord
nach Sid durch das Gebiet zu fiihren, da sich die Verkehrsbewegungen fast aus-
schlieBlich auf die wenigen Anlieger beschrinken werden. Daher ist der Ausbau als
gepflasterte Mischverkehrsflache in einer Gesamtbreite von 5,00 m plus beidseitige
Randstreifen von jeweils 0,50 m fiir die gleichberechtigte Nutzung durch Kfz, Radfah-
rer und FuBganger vorgesehen. Die stdliche Ausfahrt dient gleichzeitig als Zufahrt
zur stdlich gelegenen Garagenzeile.

Die Prufung einzuhaltender Sichtdreiecke nach der EAE 85/95 ergab, dass diese
ausschlieBlich im ausgebauten, offentlichen StraBenraum des Lenensruher Weges
bzw. dem Geh- und Radweg liegen, so dass eine gesonderte Freihaltung von Sicht-
dreiecken (und deren Darstellung in der Planzeichnung) nicht erforderlich ist.

Die Kfz-Stellplatze sind auf den privaten Grundsticksflachen unterzubringen. Dabei
gilt, dass je Wohneinheit 2 Stellplatze herzustellen sind. Innerhalb der Mischver-
kehrsflache sind auBerdem zwei Offentliche Besucherstellpldtze anzuordnen, die
gleichzeitig der Verkehrsberuhigung dienen.

Der derzeit in westliche Richtung verlaufende, unbefestigte Weg soll im Bereich der
Garten etwas nach Siden verlegt werden, um einerseits die Garagenzufahrt der
westlichen Garagenzeile noch zu gewéhrleisten, andererseits das private Plangrund-
stlck nicht wesentlich zu belasten. Dazu wurden die erforderlichen Abstimmungen
mit dem Liegenschaftsamt gefihn, das die betroffenen stadtischen Flachen verwal-
tet. Der Weg wird durch den ErschlieBungstrager wieder hergestelit.

In nGrdliche Richtung zweigt von der PlanstraBe ein 2,0 m breiter Geh- und Radweg

ab, der durch die Granflachen in Richtung Dr.-Unruh-StraBe fiihrt. Damit ist eine kur-
ze Verbindung zum Spielplatz und in Richtung Altstadt gegeben.

9



Hansestadt Wismar - Satzung dber den Bebauungsplan Nr. 66/06 "Wohnpark am Lenensruher Weg”

2.5 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes Nr. 66/06 betragt
knapp 1,1 ha. Sie unterteilt sich folgendermafen;

Allgemeine Wohngebiete 8228
Verkehrsflachen besonderer Zweck-
bestimmung 1461
davon: - verkehrsberuhigter Bereich 1001
- 6ffentliche Parkfldchen 25
- FuBweg 40
- Zufahrt Garagen, Garten 395
Grinflachen 1612
davon: - Parkanlage, 6ffentlich 233
- Renaturierung Graben, 6ffent!. 364
- extensive Gartenfiache, privat 875
- Zasurgrin, privat 140
¥ 11301

3. Ver- und Entsorgung
3.1 Aligemeine Anforderungen der Ver- und Entsorgungstrager

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt im Wesentlichen (ber den Lenensruher
Weg, die Entsorgung in Richtung Dr.-Unruh-StraBe. Die vorhandenen Leitungen und
deren Schutzabstande sind bei allen Bau- und PflanzmaBnahmen zu beachten. Far
den Ausbau des Leitungsnetzes sind frihzeitig Abstimmungsgesprache mit den Ver-
sorgungstragern aufzunehmen.

Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgung erlautert.

3.2 Trink- und Loschwasserversorgung

Das Plangebiet soll von den Stadtwerken Wismar als Versorgungstrager zentral Uber
die vorhandenen Leitungen im Lenensruher Weg mit Trinkwasser erschlossen wer-
den. Hinsichtlich des sparsamen Umganges mit Trinkwasser solite der Einsatz von
wassersparenden Technologien bevorzugt werden. Zur Gartenbewasserung emp-
fiehlt sich die Nutzung des Wassers von den Dachflachen.

Die Léschwasserversorgung erfolgt ebenfalls (iber die vorhandenen Leitungen der
Stadtwerke im Lenensruher Weg. Sie wird nach Angaben der Stadtwerke Wismar
Uber Hydranten gewiahrleistet. Entsprechend dem Arbeitsblatt W 405 "Bereitstellung
von Loschwasser durch die &ffentliche Trinkwasserversorgung” sind fiir das Plange-
biet 96 m¥h fur einen Zeitraum von 2 Std. bereitzustellen.
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Die Zuganglichkeit fir die Feuerwehr, insbesondere Zu- und Durchfahrten sowie
Aufstell- und Bewegungsflachen fir die Einsatzfahrzeuge, missen entsprechend DIN
14090 gewahrleistet sein.

3.3 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt zentral Ober die vorhandene Abwasserleitung
im Verbindungsweg zur Dr.-Unruh-StraBBe. Trager der Entsorgung ist der Entsor-
gungs- und Verkehrsbetrieb Wismar (EVB Wismar).

Das im Plangebiet anfallende, unbelastete Niederschlagswasser von Dachflachen
und PlanstraBe soll in den westlich angrenzenden Graben eingeleitet werden. Der
Oberlauf des Volkshausgrabens soll dadurch im Rahmen der festgesetzten Aus-
gleichsmaBnahme eine gleichmiBigere Wasserfilhrung erhalten. Fiir die Regenwas-
serleitung wird im nordéstlichen Bereich ein Leitungsrecht zu Gunsten des EVB
Wismar festgesetzt.

Das auf den Grundstiicken anfallende Regenwasser sollte auBerdem fiir Bewésse-
rungszwecke genutzt werden. Je nach ermittelter, anfallender Wassermenge soll das
Wasser von der PlanstraBe evtl. auch in den Regenwassersammier im Lenensruher
Weg abgeleitet werden.

Aus Grinden der Eingriffsminimierung wird festgesetzt, dass Wege, Stellplatze und
Zufahrten in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen bzw. unversiegelt zu belas-
sen sind.

3.4 Energieversorgung / Telekommunikation

Die Stromversorgung wird Ober Anschlusskabel der Stadtwerke Wismar GmbH ge-
wahrleistet, die ebenso wie Telefonkabel im Lenensruher Weg verlegt sind. Vorhan-
dene Leitungen und Anlagen (Verteilerkdsten) sind zu beachten. Das vorhandene
Trafogebdude am Lenensruher Weg ist heute funktionslos und soll abgebrochen
werden.

Eine zentrale Gasversorgung ist nicht erforderlich, da das Wohngebiet Gber die um-
weltfreundliche Alternative der Erdwarmeversorgung erschlossen werden soll. Die
geologischen Voraussetzungen dafiir sind gegeben. Dazu werden Tiefenbohrungen
eingebracht, um die Voraussetzungen entsprechend einem vorliegenden Erdwarme-
Gutachten herzustellen. Die Nutzung von Solarenergie fiir die Warmwasserbereitung
und Stromerzeugung wird auBBerdem empfohlen.

3.5 Abfallentsorgung / Altlasten

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der technischen Bedingungen zur Ge-
wihrleistung der Entsorgung des EVB Wismar. Im Plangebiet ist die ordnungsgema-
Be Abfallentsorgung Uber die PlanstraBe, die als RingstraBe mit einer befahrbaren
Breite von 5,0 m vom Lenensruher Weg abzweigt, sichergestellt.

Die Stellplatze fiir Abfallbehalter sind entsprechend den &rtlichen Bauvorschriften so
zu gestalten, dass eine leichte Reinigung mdglich ist und Ungezieferentwicklung
nicht beglnstigt wird.
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Im Plangebiet sind Altablagerungen bekannt, die ordnungsgeméaB zu entsorgen sind.
Eine Nutzung als Wohnstandort ist bei Beachtung der im Folgenden genannten Auf-
lagen und Hinweise mdglich. Der Altlastverdacht hat sich trotz nachgewiesener Bo-
denkontaminationen nicht bestatigt. GemaB der "Ergebnisse der Bodenuntersuchung
auf Kontamination” (H.S.W. Ingenieurbiro fir Angewandte und Umweltgeologie
GmbH, Rostock, 4.8.2006) befinden sich unter den Bauschuttablagerungen, mit de-
nen das Gelande aufgefiillt wurde, auch organoleptische Brandschuttbereiche und
vereinzelte Teerpappenreste. Organoleptische Anzeichen auf weitergehende Boden-
belastungen durch Geruch, Farbe und Konsistenz konnten in den 14 Bohraufschlis-
sen und 7 Schirfen nicht nachgewiesen werden. Bei drei Mischproben wurde eine
geringfiigige Bleiwertiberschreitung festgestellt. In den Brandhorizonten und Teer-
pappen wurde punktuell eine erhdhte PAK-Befrachtung festgestellt. In einer Probe
wurde ein erhéhter Kohlenwasserstoffgehalt gemessen, der wahrscheinlich auf einen
Bitumenanteil zurickzufiihren ist. )

Bei den BaumaBnahmen missen die Uberschussbdden gesetzeskonform deklariert

und entsorgt werden. Folgende MaBnahmen werden im Gutachten empfohlen:
Aushubbdden werden zu 200 m? bis 300 m?® Haufwerken zusammengefasst, be-
probt und entsprechend der Zuordnungswerte nachweislich entsorgt,
die Erdbauarbeiten miissen unter Fachbauleitung eines kompetenten Biiros (Akk-
reditierung fiir Probennahme) abgesichert werden,

- organoleptisch aufféllige Substrate sind zu selektieren und gesondert zu bepro-
ben sowie insbesondere auf die Erwartungsstoffe zu untersuchen. Die Zuordnung
der Aufschiittungssubstrate zu Bauschutt oder Boden ist vor Ort zu treffen,

- der Umfang der chemisch-analytischen Untersuchung ist vorerst auf die Parame-
ter "unspezifischer Verdacht” und PAK zu begrenzen. Entsprechend der vorgese-
henen Entsorgungsbereiche kdnnen ggf. zusatzliche Anforderungen an die Kenn-
zeichnung der Uberschussbdden gestellt werden,
die Aufschittungssubstrate sind auBerhalb der Bebauungsflaichen mit Béden der
Kategorie Z 0 zu Uberdecken. Die Mindestiiberdeckung sollte entsprechend des
Vorschlages des Gutachters 0,3 m betragen. Eine Flachennutzung fir gartneri-
sche und kleingartnerische Zwecke im Bereich der Aufschittung sollte kiinftig
nicht erfolgen.

Das Bodengutachten ist im Bauamt, Abt. Stadtplanung, Sachgebiet Bauleitplanung

sowie im Umweltamt der Hansestadt Wismar einsehbar.

Um die gértnerische und kleingértnerische Nutzung zu ermdglichen, wurde in Ab-
stimmung mit dem Ordnungsamt der Hansestadt Wismar - SG Umweltschutz — und
dem Gutachter die folgende Festsetzung im B-Plan getroffen:

Bauschutt, Miillablagerungen und kentaminierte Boden sind crdnungsgemag zu ent-
sorgen. Im Bereich der nicht Gberbauten Grundstiicksflachen ist durch die Entsor-
gung belasteter Bodenanteile und die Uberdeckung mit Boden der Kategorie Z 0 ein
mindestens 50 cm machtiger, unbelasteter Oberboden herzustellen.

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Unter-
grundes (unnatlrlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Fliissigkei-
ten, Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstlicksbesitzer gem. §
4 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemaBen Entsor-
gung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der Im-
missionsschutz-, Abfall- und Bodenschutzbehdrde der Hansestadt Wismar wird hin-
gewiesen.
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4., Immissionsschutz

Aus Sicht des Immissionsschutzes ist im Wesentlichen die Lage des Plangebietes
am Lenensruher Weg sowie westlich der Bahnlinie Wismar — Bad Kleinen zu beriick-
sichtigen. Durch das Verkehrsaufkommen ergeben sich zu beriicksichtigende Belan-
ge des Larmschutzes.

Um ein genaues Bild von den Larmimmissionen und deren Einwirkungen auf das
Plangebiet zu erhalten, wurde eine "Schalltechnische Untersuchung zum B-Plan Nr.
66/06 Wohnpark am Lenensruher Weg der Hansestadt Wismar" von der TUV NORD
Umweltschutz Rostock GmbH & Co.KG mit Datum vom 21.6.2006 erstellt.

Im Gutachten wurden einwirkenden Gerduschimmissionen durch StraBe und Schie-
ne prognostiziert. Als Berechnungsgrundlage wurde bei einer Verkehrsmenge 2006
von 2981 Kfz/24 Std. im Lenensruher Weg (bei einem Lkw-Anteil von 2,7%) fir das
Jahr 2020 eine Belastung von 3310 Kfz/24 Std. (bei einem Lkw-Anteil von 2,6%) er-
mittelt.

Die Ostliche Grenze des Plangebietes befindet sich in einer Entfernung von mind.
etwa 120 m von der Bahnlinie Wismar — Bad Kleinen, die auf einem Damm verlauft.
Taglich (Prognose 2010/2015) befahren etwa 60 Ziige im Personen- und Giterver-
kehr die Strecke mit einer Geschwindigkeit von 40 — 70 km/h.

Die Berechnungen zeigen, dass in der Gesamtbelastung maximale Beurteilungspe-
gel von 59 dB(A) tags und 53 dB(A) nachts erreicht werden. Damit werden die Orien-
tierungswerte fiir aligemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts
gemanB DIN 18005 Gberschritten. Immissionsbestimmend im Tageszeitraum ist die
StraBe, nachts tragen StraBe und Schiene zu gleichen Teilen zum Beurteilungspegel
bei. Fiir die AuBenwohnbereiche wird allerdings durch die Eigenabschirmung der
kinftigen Wohngebaude der Orientierungswert Tag weitgehend eingehalten, dies gilt
auch fiir Terrassen, die an der Stdseite der Gebaude errichtet werden. Die Abschir-
mung wird sich bei Realisierung der geplanten Bebauung auf der gegendberliegen-
den Seite des Lenensruher Weges weiter verbessern.

Der Schutz vor Larmimmissionen soll durch bauliche SchallschutzmaBnahmen an
den Fassaden realisiert werden. Von aktiven SchallschutzmaBnahmen wie der Er-
richtung eines Ladrmschutzwalles oder einer Larmschutzwand wird aus stédtebauli-
chen Griinden abgesehen. Eine derartige Abschirmung wiirde zu einer unerwiinsch-
ten Isolierung des Wohngebietes fiihren. Der StraBenraum, an dem sich entspre-
chend der Absicht der 47. Anderung des Flachennutzungsplanes gegeniber eben-
falls eine einzeilige Wohnbebauung entwickeln soll und der durch die sidlich an-
grenzende Wohnbebauung gekennzeichnet ist, wiirde durch eine "Mauer" abge-
schirmt. Ein Larmschutzwall mit einer Hohe von 3 m kdnnte auBerdem nur das Erd-
geschoss der kiinftigen Wohngebdude schiitzen, die Uberschreitung fiir das Oberge-
schoss wirde bleiben. In Abwagung dieser Belange wird daher auf passive Schall-
schutzmafBnahmen abgestelit.

Mit passiven MaBnahmen kann ein ausreichender Larmschutz erzielt werden. Die
betreffenden Bereiche sind im Larmgutachten mit den LArmpegelbereichen (LPB) Il
und Il gekennzeichnet. Innerhalb der mit LPB |l gekennzeichneten Bereiche westlich
des LPB lll ergeben sich nur noch geringflgige Uberschreitungen. Auswirkungen auf
geplante Gebaude sind jedoch nicht zu erwarten, da diese standardmafig mit Fens-
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tern mit einem ausreichendem Schallschutzvermégen von 30 dB ausgestattet sind.
Von einer Darstellung des LPB Il im Bebauungsplan wird daher abgesehen.
Innerhalb des in der Planzeichnung festgesetzten Larmpegelbereichs Il sind larmzu-
gewandte Gebaudeseiten und Dachflichen von Wohn- und Schlafraumen sowie von
Kinderzimmern mit folgendem resultierenden bewerteten Schalidamm-MaB zu reali-
sieren:

Larmpegelbereich Ill: R'w es = 35 dB.

In Schlafriumen und Kinderzimmern innerhalo des Larmpegelbereichs Il sind
schallgedammte Liiftungseinrichtungen vorzusehen, wenn keine Liftungsmoglichkeit
zur larmabgewandten Gebaudeseite besteht.

Die entsprechenden textlichen Festsetzungen wurden in den Teil B - Text aufge-
nommen.

Ein weiterer Punkt des Immissionsschutzes betrifft den Schutz vor Luftverunreini-
gungen. Daher solite auf Heizanlagen auf der Basis fester Brennstoffe verzichtet
werden; dies betrifft nicht Kamine oder Grilleinrichtungen fiir den gelegentlichen Be-
darf. Durch die Erdwarmenutzung werden Luftverunreinigungen im Plangebiet ver-
mieden.

5. Eigentumsverhiltnisse, Planungskosten

Das Uberplante Grundstiick befindet sich im Besitz eines ErschlieBungstragers. Die
Zufahrt zu Garagen und Garten an der s(dlichen Grenze des Plangebietes sowie
teilweise die Grabenflichen sind kommunales Eigentum.

Die Kosten fiir die Beraumung des Gelandes, die Planung, die AusgleichsmaBnah-
men und die ErschlieBung werden vom ErschlieBungstrager Gbernommenen und
Gber die Grundsticksverkaufe refinanziert. Dazu wurde ein stidtebaulicher Vertrag
gemaB § 11 BauGB zwischen dem ErschlieBungstrdger und der Stadt abgeschlos-
sen. Im weiteren Verfahren wird auerdem ein ErschlieBungsvertrag abgeschlossen.

6. Sonstiges

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der geplanten MaBnahme keine Bo-
dendenkmale betroffen. Bei Erdarbeiten kénnen jedoch archaologische Funde ent-
deckt werden. Daher sind folgende Hinweise zu beachten:

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist gem. § 11 Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) die zustandige Untere
Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum
Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fir Kultur und
Denkmalpflege in unverdandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfiir sind der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufdllige Zeugen, die
den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zu-
gang der Anzeige. :

Nach den Angaben des Landesamtes fir Brand- und Katastrophenschutz M-V ist
das Plangebiet nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt. Es ist jedoch nicht
auszuschlieBen, dass Einzelfunde auftreten kénnen. Aus diesem Grunde sind Tief-
bauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufihren. Bei Auffinden kampfmittel-
verdachtiger Gegenstande oder Munition sind die Arbeiten an der Fundstelle sofort
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einzustellen. Der Munitionsbergungsdienst bzw. die Grtliche Polizei oder Ordnungs-
behérde ist umgehend zu benachrichtigen.

Aufgrund der vorhandenen Gelandehdhen ist nach Angaben des Staatlichen Amtes
fir Umwelt und Natur Schwerin bei einer Bebauung mit Kellergeschoss ein Einfluss
durch die Wasserfiihrung im Mahlenteich und die Wasserabflihrung im Wallenstein-
graben méglich. Die Gelandehéhen innerhalb der Bauflachen betragen zwischen ca.
3,70 m und 5,00 m. Am Wehr Miihlenteich betragt das auBergewdhnliche Stauziel
4,25 0.HN. Hohere Wasserstande kdnnen jedoch nicht ausgeschlossen werden, ins-
besondere weil das Vorflutsystem den Bemessungshochwasserabfluss nicht schad-
los abfiihren kann. Ein konkrete Uberflutungsgefahr besteht jedoch nicht fir das
Plangebiet.
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Umweltbericht

I Einleitung
1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Ziel der Bebauungsplanung ist die Schaffung von Baurecht fir voraussichtlich neun
Einfamilienhauser und ein Mehrfamilienhaus mit 4 WE auf einer Fliche des ehemali-
gen Betonplattenwerks in Wismar. Es soll eine aufgelockerte, der villenartigen Um-
gebung in Wismar-Siid angepasste Bebauung auf groBen Grundsticken erfolgen,
die aber auch ausreichende individuelle Freiraume fiir die Gestaltung durch die kanf-
tigen Bauherm lasst. Die Gebaude sollen als attraktive Stadtvillen in einem begrin-
ten Umfeld errichtet werden. Damit wird die Umnutzung einer ehemals fast volistan-
dig bebauten, gewerblich genutzten und heute brach liegenden Flache erreicht.

Der Flachennutzungsplan der Hansestadt soll in diesem Bereich von einer gewerbli-
chen in eine Wohnbaunutzung geandert werden.

Die Gberplante Flache wird vom Lenensruher Weg aus (ber eine verkehrsberuhigte
Mischverkehrsflache erschlossen. Ein FuBweg in nérdliche Richtung gewahrleistet
eine kurze Anbindung an einen Fuf3weg zur Altstadt und zum Spielplatz an der Dr.-
Unruh-StraBe. Die Zufahrt zu Garten und Garagen im siidlichen Teil des Geltungsbe-
reiches wird mit der Bebauungsplanung geordnet.

Zur Sicherung des Zieles einer lockeren Bebauung wird festgesetzt, dass je selb-
standigem Wohnhaus nur max. 2 Wohneinheiten auf Grundsticken von mind. 600
m? bei Einzel- und 400 m2 bei Doppelhaushalften zuldssig sind. Das derzeitige Be-
bauungskonzept geht von GrundsticksgrdBen zwischen 750 m2 und 1000 m?2 aus.
Zulassig sind zwei Voligeschosse bei einer GRZ von 0,25 bis 0,3. Die Décher sollen
flach geneigt sein, um einen lbermaBigen Dachgeschossausbau zu vermeiden. Der
Vorgartenbereich ist von einer Bebauung mit Stellplatzen, Garagen oder Nebenanla-
gen freizuhalten, um das StraBenbild nicht einzuengen.

Das Plangebiet soll randlich eingegriint und straBenbegleitend mit Baumen bepflanzt
werden.

1.2 Ziele des Umweltschutzes

Die Ziele des Umweltschutzes bestehen v.a. in der Umnutzung einer Gewerbebrache
in einen attraktiven Wohnbereich bei Beseitigung aller Altanlagen. Ein Teil der Um-
weltschutzziele wurde mit dem Abriss des alten Betonplattenwerkes Mitte der 90er
Jahre bereits erreicht. Weitere Fundamentreste und Miillablagerungen und damit ein
stadtebaulicher Missstand sind zu beseitigen. )

Mit der vorliegenden Bebauungsplanung und der parallelen Anderung des Flachen-
nutzungsplanes soll in dem {berplanten Bereich eine aus stadtebaulicher und land-
schaftsplanerischer Sicht besser angepasste bauliche Nutzung etabliert werden.

Die vorhandenen Grofigehdize sollen soweit als mdglich erhalten werden. Der GroB-
teil der Flache, die inzwischen mit Ruderalfluren und Jungwuchs von Weide und Bir-
ke bestanden ist, unterliegt nach Auskunft der beteiligten Umweltbehdrden keinem
besonderen Biotopschutz. Der angrenzende Graben soll im Rahmen von Aus-
gleichsmafnahmen saniert und in seinem Abflussverhalten verbessert werden.
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1.3  Eingriffsregelung: Aufgabe, Zielsetzung und Methodik

Durch den Bebauungsplan Nr. 66/06 werden naturschutzrechtlich zu wertende Ein-
griffe vorbereitet. Dazu wird eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung auf der Grundlage
der "Hinweise zur Eingriffsregelung des Landes M-V" des Landesamtes fir Umwelt,
Naturschutz und Geologie (1999) erarbeitet.

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne der Naturschutzgesetzgebung sind Ver-
anderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflichen, die die Leistungsféhigkeit
des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrach-
tigen kdnnen. Der Naturhaushalt umfasst das ganzheitliche Wirkungsgeflge aller
natirlichen Faktoren.

Nach den §§ 19 u. 21 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchQ) ist der Verursacher ei-
nes Eingriffs verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
zu unterlassen, sowie unvermeidbare Beeintrachtigungen innerhalb einer zu bestim-
menden Frist durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege aus-
zugleichen. Dabei sind bereits auf Ebene der Bauleitplanung die Umweltbelange
frithzeitig in den Planungsprozess mit einzubinden und Vorhaben im Sinne einer
umweltschonenden Flachenentwicklung zu steuern.

Diese Vorgaben wurden bei der vorliegenden Bebauungsplanung beriicksichtigt.

Zur umfassenden Beurteilung des Eingriffes und der zu erwartenden Eingriffsfolgen
werden der Naturhaushalt, Arten- und Lebensgemeinschaften sowie das Land-
schafts- und Ortsbild des Planungsraumes erfasst und bewertet. Der jetzige Zustand
wird als "Voreingriffszustand” mittels einer numerischen Einteilung bewertet. Auch
der Zustand, der sich nach vollstindiger und mdglicher Realisierung des Bebau-
ungsplanes ergibt, wird nach gleichem Schema bewertet.

. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
.1 Bestandsaufnahme und Bewertung

Im Folgenden werden die wesentlichen Aspekte der Bestandsaufnahme und Biotop-
bewertung dargestelit.

Naturhaushalt, Arten- und Lebensgemeinschaften sowie das Landschafts- und Orts-
bild sind im Geltungsbereich durch die starke menschliche Einflussnahme liberpragt.
Der Bereich war seit langem als Siedlungsgebiet bebaut. In den letzten Jahrzehnten
erfoigte eine gewerbliche Nutzung, die bis zur Aufgabe des Betonplattenwerkes zu
Beginn der 1990er Jahre bestand. Der Abriss der Hochbauten erfoigte Mitte der S0er
Jahre.

Im Geltungsbereich befanden sich eine Tischlerei sowie die Direktions- und Umklei-
degebaude des Betonwerks, wahrend die eigentlichen Produktionsbereiche auf der
gegendberliegenden StraBenseite lagen. Es befinden sich allerdings noch erhebliche
Fundamentreste, Millablagerungen und Kompost der benachbarten Kleingérten auf
der Flache. Insgesamt handelt es sich bei dem Geldnde um eine Aufschittung eines
ehemaligen Niederungsbereiches mit holozanen Torfbildungen, der mit Mutterboden
und unbelastetem Bauschutt aufgefiilit wurde, um die Flachen fiir das Betonwerk zu
nutzen. Zur Prifung von Altlastenvorkommen wurde ein Gutachten erstellt. Im Er-
gebnis sind SanierungsmaBnahmen zur Entfernung von Brandschutt und Teerpappe
und zur Uberdeckung mit Mutterboden erforderlich (vgl. Kap. 3.5).
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In den vergangenen Jahren hat sich eine ruderale Hochstauden- und Kriechrasenflur
entwickelt, die mit einem Jungwuchs von Birke und Weide bestanden ist. In den
Randbereichen kommen einige altere Einzelbdume und Siedlungsgebische vor.

Nach den "Hinweisen zur Eingriffsregelung” werden insbesondere die

- Regenerationsfahigkeit des vorkommenden Biotoptyps und

- die regionale Einstufung in die "Roten Listen der gefahrdeten Biotoptypen BRD"

als wertbestimmende Kriterien herangezogen. Demnach werden Wertstufen von 1
bis 4 vergeben. Steht eine Spannbreite (z.B. Wenstufe 1-3) zur Verfligung, so wird
i.d.R. der hdhere Wert herangezogen, allerdings richtet sich die konkrete Bewertung
des Biotoptyps nach der lokalen Auspragung, nach Gefahrdungsgrad, vorkommen-
den Arten, GréBe, Alter und vorhandenen Beeintrachtigungen. Soweit keine Regene-
rationsfahigkeit und/oder keine Rote Liste Biotoptypen BRD zuzuordnen sind, wird
eine Wertstufe unter 1, also von 0 bis 0,9 vergeben. Volistandig versiegelte Flachen
erhalten keine Wertigkeit.

Folgende Biotop- und Nutzungstypen kommen im Untersuchungsgebiet vor (vgl. An-
lage 1 — Bestandserfassung Juni 2006 und Bestandsbeschreibung im Kap. 2.1):

Der gréBte Teil der FlAchen wird von einem ruderalen Kriechrasen eingenommen,
der sich vorwiegend auf den Aufschiittungen und Restflachen der ehemaligen Be-
bauung entwickelt hat. Bestimmende Arten sind Goldrute und Rainfarn mit Jung-
wuchs von Weiden, Weiidorn, Feldahormn, Pappel, Birke und Holunder.

Dieser zentrale Bereich wird gesaumt von Geblschflachen mit Jungwuchs aus vor-
wiegend verschiedenen Weidenarten, Weiidorn, Feldahorn, Pappel, Birke mit Brom-
beere, Rosen und Holunder.

In den Rand- und Bdschungsbereichen finden sich ruderale Hochstauden auf Auf-
schiittungen sowie Gartenabfalle und vermdilte Bereiche. Sie sind durchsetzt mit
Brombeere, Holunder und Weidenjungwuchs. AuBerdem sind einige Zierstraucher
(Forsythien mit Flieder) vorhanden.

Im Norden befindet sich ein Parkplatz aus Betonplatten. In dem relativ ebenen Ge-
lande treten an verschiedenen Stellen und im Bdschungsbereich Betonteile und Ei-
senbewehrungen aus dem Boden hervor, so dass von einem erheblichen Bauschutt-
vorkommen ausgegangen werden muss.

Ostlich des Parkplatzes steht eine Baumgruppe aus Erlen und Roteichen, eine gro-
Ben Fichte sowie Weiden und Pappeln an der Zufahrt der Grundschule. Der ndrdii-
che Teil der Baumgruppe soll in den kiinftigen Griinzug integriert werden.

Am westlich verlaufenden Graben stehen erhaltenswerte Walnu- und Weidenbau-
me. Im Siden der Flache befindet sich ein mehrstimmiger Bergahorn im Bé-
schungsbereich. Entlang des Lenensruher Weges sind zwei Birken, eine Wey-
muthskiefer und vier nicht erhaltenswerte Blaufichten anzutreffen.

Westlich des Geldndes schlieen sich Feuchtwiesen und Nutzgérten der Kleingar-
tenanlage an. Im Nordwesten, Siidwesten und Stden stehen Garagen und Schup-
pen, die Ober unbefestigte Wege erschlossen werden.

Schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.
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Tab. 1: Biotop- u. Nutzungstypen gem. Anlage 9 der Eingriffsregelung

Nr. Biotop- Biotoptyp M- V Wertstufe
typ
1.14.1  Jungwuchs heimischer Laubholzarten 1
2.7.1  Alterer Einzelbaum 3
2.7.2  Jangerer Einzelbaum 1
4.5.1  Graben mit extensiver bzw. ohne Instandhaltung, vermdllt 1,5
(9.1.6  Sonstiges Feuchtgrinland 2)
10.1.2  Ruderale Hochstaudenflur, vermillt, Fundamentreste 1,5
10.1.3  Ruderaler Kriechrasen, vermillt, Fundamentreste 1,5
13.2.2  Siedlungsgebiisch nichtheimischer Gehdlze 0
(13.3.1 Artenreicher Zierrasen 1)
(13.8.3 Nutzgarten 0)
14.7.3  Wirtschaftsweg nicht- oder teilversiegeit 0
14.7.4 Parkplatz, versiegelt 0
(14.7.5 StraBe 0)
14.11.3 Brachflache der Verkehrs- und Industriefldchen 1

Die in Klammern gesetzten Biotoptypen befinden sich auf den benachbarten Flachen

Aus der Tabelle wird die Bewertungsspanne zwischen 0 flir versiegelte Fldchen und
3 fur altere Einzelbdume (50-150 Jahre) deutlich. Ein groBer Teil der ruderalen Flu-
ren wird aufgrund der Beeintrachtigungen durch die ehemalige Nutzung, durch Mll
und Fundamentreste mit 1,5 bewertet. Daneben existieren nichtheimische Ziergebii-
sche mit einer Wertigkeit von 0 und der Grabenbereich mit 1,5. Zu ber{cksichtigen
sind die erheblichen Vorbelastungen des Gelandes.

Nach den "Hinweisen zur Eingriffsregelung” werden Brachflachen der Verkehrs- und
Industrieflachen (Biotop-Nr. 14.11.3) insgesamt mit einer Wertigkeit von 1,0 bewertet.
Da es sich im vorliegenden Fall um eine kleinrdumige, ehemalige Industrieflache oh-
ne geschiitzte Landschafisbestandteile handelt, soll daher im Rahmen der verein-
fachten Biotopwertansprache diese Wertigkeit fir die Bilanzierung herangezogen
werden, d.h. die kleinrdumige Differenzierung zwischen den oben aufgefihrten, ge-
ringer- und hdherwertigen Flachen wird zu Gunsten einer einheitlichen Bewertung
pauschal dargestellt.

.2 Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen

Dem Grundsatz der Eingriffsminimierung wird durch die Inanspruchnahme und
Uberbauung ehemals hoch versiegelter und bebauter, innerdrilicher Flachen ent-
sprochen. Hochwertige Flachen werden nicht Gberbaut. Durch den Abriss der Altan-
lagen wurde ein stadtebaulicher Missstand beseitigt. Durch die geplante, aufgelo-
ckerte und begrinte Bebauung ergibt sich eine Aufwertung des Ortsbildes.

Die folgenden MaBnahmen dienen der Minimierung der Eingriffe in Natur und Land-
schaft:
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Bebauung einer ehemals versiegelten, innerstadtischen Flache;
Erhalt und Schutz des Mutterbodens;
Festsetzung von wasserdurchldssigen Materialien zur Befestigung von FuB-
wegen, Zufahrten und Stellplatzen;
weitgehender Erhalt der standortgerechten Baume;
landschaftsgerechte Einbindung durch festgesetzte, aufgelockerte Bauweise,
Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten, der Firsthéhe usw.;

. Erdwarmenutzung, Empfehlung zur Nutzung von alternativen Energiequellen
wie Solarenergie und von Brauchwasser.

.3 Eingriffsdarstellung und Prognose (iber die Entwicklung des Umweltzu-
standes

Durch die Realisierung der im Bebauungsplan vorgesehenen Nutzungen werden
eingriffsrelevante Flachennutzungen verursacht. Diese umfassen v.a. die zulassige
Versiegelung der Ruderalftachen gemas GRZ durch die Bebauung sowie die nach
§ 19 Abs. 4 BauNVO mdgliche Uberschreitung der GRZ um bis zu max. 50 % fir
Wege, Zufahrten, Garagen und Nebenanlagen. Da die maximale Ausnutzung nicht
stets zu erwarten ist und ein Teil dieser Nebenanlagen teilversiegelt sein wird, wird
die maximal mdgliche GRZ-Uberschreitung insgesamt als Teilversiegelung beriick-
sichtigt. Dadurch ergibt sich ein berechenbarer und realistischer Eingriffswert.
Wihrend die WalnuBbaume im westlichen Teil erhalten bleiben, muss der Bergahorn
im Stiden aufgrund der erforderlichen Aufschittung zur Herstellung eines bebauba-
ren Grundstlicks voraussichtlich abgenommen werden. Die Baumgruppe im Norden
aus Roteichen und Erlen muss teilweise reduziert werden, da sie sehr weit in die
kinftigen Bauflichen hineinragt. AuBerdem sollen die nicht erhaltenswerten Blaufich-
ten am Lenensruher Weg gefallt werden. Diese Baumfallungen sind auszugleichen.

Kompensationsmindernd wirkt sich die Entsiegelung durch den Riickbau der Park-
platzflaiche, der Zufahrten, der versiegelten Bereiche an den Béschungen, der Trep-
pen und der erheblichen Fundamentreste im Gelande aus. AuBerdem werden das
Trafohaus am Lenensruher Weg und der Schuppen im siidwestlichen Teil abgeris-
sen.

Mit der Versiegelung durch die neuen Geb3ude und Nebenanlagen verschlechtert
sich der Umweltzustand auf den bisher nicht versiegelten Flachen. Die aufgelockerte
Bebauung mit Einfamilienhdusern und die Anlage von begriinten Gartenflachen wird
allerdings zur Aufwertung des Ortsbildes und zur Aufwertung des Landschaftsbildes
im Vergleich zum Ursprungszustand beitragen.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird die Flache sich entweder weiter zu einer
Ruderalflache entwickeln oder, unter Ber(icksichtigung der Nicht-Anderung des Fla-
chennutzungsplanes, wieder fir eine gewerbliche Nutzung in Anspruch genommen.
Die nun vorgelegte Planungsldsung stellt demnach aus heutiger Sicht - insbesondere
auch unter Beriicksichtigung der benachbarten Nutzungen - die Planungsalternative
dar, die am Besten die nachhaltige und umweltvertragliche Entwicklung des Standor-
tes gewéhrleistet.

Das resultierende Kompensationserfordernis geht aus Tab. 2 hervor. Jeder Wertstufe
eines Biotoptyps ist ein Kompensationsfaktor zugeordnet. Zuséatzlich wird ein Faktor
fOr Versiegelung addiert. Multipliziert man dieses Kompensationserfordernis mit der
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jeweils betroffenen FlachengroBe, erhalt man ein Flachendquivalent, das durch ge-

eignete MaBnahmen auszugleichen ist.

Tab 2: Kompensationsbedarf durch Bebauung nach B-Plan Nr. 66/06

MaBnahme Biotoptyp |Flichen- |Went- Kom- Faktor Frel- Flachen-
ver- stufe pensati- |Flichen- |raum- |équiva-
brauch in ons- versiege- |beein- |lent fiir
m? erfor- lung trichti- | Kom-

dernis gungs | pensati-
grad on

Voliversiegelung | Brachfla- 1835 1 1 0,5 0,75 2064

durch Bebauung | chen der

It. GRZ 0,25 Verkehrs-

und Indust-
rieflaichen

Vollversiegelung | Brachfla- 255 1 1 0.5 0,75 286

durch Bebauung {chen der

It. GRZ 0,3 Verkehrs-

und Indust-
rieflachen

Teilversiegelung | Brachfla- 918 1 1 0,2 0,75 826

Stellplatze, Zu- chen der

fahrten, Wege Verkehrs-

(einschl. mégl. und Indust-

Uberschreitung rieflachen

GRZ um 0,125)

Teilversiegelung | Brachfla- 128 i 1 0,2 0,75 115

Stellplatze, Zu- chen der

fahrten, Wege Verkehrs-

{einschl. m&gl. und Indust-

Uberschreitung rieflachen

GRZ um 0,15)

Voliversiegelung | Brachfia- 1026 1 1 0,5 0,75 1154

durch PlanstraBe |chen der

Verkehrs-
und Indust-
rieflachen

Teilversiegelung | Brachfla- 40 1 1 0.2 0,75 36

durch FuBweg chen der

Verkehrs-
und Indust-
rieflachen

Fallung von Bau- | Alterer Ein- 25 3 6 - 0,75 113

men zelbaum;

Jingerer 250 1 1.5 - 0,75 281
Einzelbaum
(Flachen-
aquivalent
25m?/Baum)
4875
pX

Das Flachenaquivalent fiir die Kompensation betrigt 4875 Wertpunkte. Gemas den

Hinweisen zur Eingriffsregelung wurde bei der Bestimmung des Flachenaquivalents
fir die Kompensation die vorhandene Beeintrachtigung von landschaftlichen Frei-
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rdumen beriicksichtigt. Der Freiraumbeeintrachtigungsgrad wurde in Abhéngigkeit
der Entfernung zu bestehenden Storquellen mit 0,75 (Beeintrachtigungsgrad 1) fest-
gesetzt. Diese Festsetzung beruht auf dem Umstand, dass der mittlere Abstand des
Vorhabens zu Storquellen bzw. vorbelasteten Bereichen < 50 m betrégt.

1.4  Ausgleich und Bilanzierung der Eingriffe in Natur und Landschaft

Als KompensationsmaBnahme sind zunidchst die EntsiegelungsmaBnahmen im
Plangebiet zu nennen. Die entsiegelten Flachen werden zu Hausgérten bzw. &ffentli-
chen Parkanlagen umgenutzt. Neben Trafohaus, Schuppen, Parkplatz, Boschungen
und Treppen sind mindestens ca. 600 m2 oberflachennah anstehender Beton zu ent-
sorgen.

Die Neuanlage der Hausgéarten wird im Vergleich zum Voreingriffszustand als wert-
neutral betrachtet. Eine Abwertung ergibt sich durch das Entfernen der vorhandenen
Vegetation und eine héhere Nutzungsintensitét als Hausgarten. Eine Aufwertung der
Flachen ergibt sich demgegeniber durch die Aufbereitung des Bodens, die Entsor-
gung von Mll, Beton und sonstigem Bauschutt, den Auftrag von Mutterboden und
die Neuanpflanzung von einheimischen Gehdlzen.

Die westlichen Grundstiicksflichen sind als extensiv genutzte Rasenflaichen oder
bepflanzte Béschungen auszubilden. Der Einsatz von Dangemitteln und Pestiziden
ist hier in Grabenn&he unzulassig. Fir die Wiederherstellung der Bdschung ist nahr-
stoffarmes Substrat zu verwenden, um einen iibermaBigen Nahrstoffeintrag in das
Gewaésser zu vermeiden.

Die festgesetzten Griinflichen "Zasurgriin" und "Parkanlage” an der nérdlichen und
sidostlichen Grundstiicksgrenze sind als extensiv genutzte Rasenflichen mit Be-
pflanzungen auszubilden. Es sind gruppenweise freiwachsende Gehdlzflachen von
2 - 5 m Breite aus heimischen Bl(tenstriuchern, Baumschulware mind. 3x v., Héhe
100 — 150 cm, anzulegen. AuBerdem soll eine Heckenanpflanzung aus Hainbuche
mit einem vorgelagerten Strauchbereich in einer Breite von ca. 3,0 m in Abgrenzung
zum Lenensruher Weg erfolgen und u.a. die nicht standortgerechten Blaufichten er-
setzen. Die vorhandenen Birken und eine Weymuthskiefer sollen in die Hecke integ-
riert und durch neu anzupflanzende Birken ergénzt werden. StraBenbegleitend sollen
im Plangebiet Scharlachdorn (Crataegus coccinea), Baumschulware, Stammumfang
16-18 cm, angepflanzt und dauerhaft erhalten werden.

Die AusgleichsmaBnahmen auf den privaten Grundstiicken sind den jeweiligen
Grundstiickseigentiimern zugeordnet und werden dber die Kaufvertrdge gesichert.
Die Baumanpflanzungen sind im Rahmen der ErschlieBung durch den Erschlie-
Bungstrager zu realisieren.

Mit diesen AusgleichsmaBnahmen sollen héherwertige Griinflichen im Ubergang
und als Zasur zu den umgebenden Nutzungen geschaffen werden. Der von West
nach Ost verlaufende Griinzug am Schwarzen Weg wird durch die Ausweisung der
Grinzonen am nordlichen Gebietsrand aufgenommen. '

Die Wertigkeit dieser KompensationsmaBnahmen geht aus der nachfolgenden Tab.
3 hervor.
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Tab. 3: KompensationsmaBnahmen

Nr./Kompensations- Flache |Wertstufe |Kompensa- Wirkungs- | Flichen-
maBnahme in m? tionswertzahl faktor dquivalent
Entsiegelung Parkplatz, 1049 1 1,5% 0,75 1180

Baschungen, Treppen, Fun-
damentreste, Riickbau Tra-
fohaus, Schuppen

Anlage extensiv genutzter 902 1,5 1,5 0,75 1015
Gartenflachen oder be-
pflanzier Béschungen
Anlage extensiv genutzter 293 1,5 1,7* 0,75 374
Rasenflachen mit Gehblz-
| gruppen
Heckenanpflanzung aus 342 2 2 0,75 513
Hainbuche, Umbau stand-
ortfremder Bestockung
Anpflanzen von 10 einhei- 250 2 2 0,75 189
mischen Laubbaumen
(Flachenaguivalent 25 m?/
Baum)

x ' 3271

* einschlieBlich Entsiegelungsfaktor + 0,5 bzw. 0,2 bei teilversiegelten Flachen

Bilanzierung: Flachendquivalent Ausgleich: 3271
Flachendquivalent Eingriff: 4875
Kompensationsdefizit: - 1604

Der durch den Eingriff verursachte Kompensationsbedarf von 4875 Wertpunkten
(Tab. 2) wird durch die geplanten KompensationsmaBnahmen mit einem Flachen-
dquivalent von 3271 Wertpunkten (Tab. 3) nicht vollstandig ausgeglichen. Daher sind
weitere MaBnahmen zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft erforder-
lich.

In Abstimmung mit den Sachgebieten Grinflichenplanung, Naturschutz und Gewas-
serschutz sowie dem Wasser- und Bodenverband "Wallensteingraben-Kiiste" wird
daher als zusatzliche AusgleichsmaBnahme die Sanierung des westlich angrenzen-
den Grabens festgesetzt. Der Oberlauf des Volkshausgrabens ist derzeit z.T. zuge-
schittet, vermullt, verkrautet und fallt zeitweise trocken. Um eine Okologische Auf-
wertung zu erzielen und die Abflussverhalinisse zu verbessern, sind zunéchst die
MQll- und Schutteintrdge im und am Graben zu entfernen. Der Graben ist im Bereich
des Plangebiets auf einer Lange von ca. 150 m zu entschlammen und zu entkrauten.
An der Béschungsoberkante des Grabens ist eine ca. 0,75 m breite Berme ais Pfle-
gestreifen herzustellen. Das Regenwasser aus dem Plangebiet soll in den Graben
eingeleitet werden, um eine regelmaBigere Wasserfihrung und ein verbessertes Ab-
flussverhalten zu erzielen.

Der Sanierungsbereich ist als Grinfliche mit der Zweckbestimmung "Renaturierung
Graben" festgesetzt.

Diese Maf3nahme hat folgende Wertigkeit:
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Nr./Kompensations- Flache |Wertstufe |Kompensa- Wirkungs- | Flachen-
maBnahme in m? tionswertzahl* faktor aquivalent
Gewissersanierung Ober- 200 2 25 0,75 1688

lauf Volkshausgraben auf
einer Lange von ca. 150 m
und in einer Breite von ca.
4 — 8 m einschlieBlich der
angrenzenden Boschungs-
bereiche

* einschlieBlich Faktor fir Freilegung, Berdumung + 0,5

Durch die Gewéassersanierung mit einem zusatzlichen Ausgleichsflachenaquivalent
von 1688 Punkien wird ein vollstdndiger Ausgleich der Eingriffe in Natur und Land-
schaft erreicht.

Die Stadt will die MaBnahme zur Grabensanierung im Oberlauf des Volkshausgra-
bens zum Anlass nehmen, auch die weiteren Grabenabschnitte instand zu setzen.

I.5 Planungsalternativen

Die Flachenausweisung als Allgemeines Wohngebiet fiir diesen innerbrtlichen Be-
reich und die aufgelockerte Bebauung mit Stadtvillen fiigt sich aus heutiger Sicht
besser in die Umgebung ein als ein Gewerbegebiet. Das Baugebiet befindet sich
zwischen vorhandener Wohnbebauung, einer Grundschule und Grinflachen.

Die bisherige Ausweisung im Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache beruh-
te v.a. auf der ehemaligen Nutzung als Teil des Betonplattenwerks. Nach der Aufga-
be dieses Betriebes wurde der sich herausbildende stédtebauliche Missstand besei-
tigt. Die berdumte und seit Jahren brach liegende Flache soll nun stidtebaulich in-
tegriert werden.

Die Brachflache oder gewerbliche Nutzungen, flr die im Moment an dieser Stelle
kein Bedarf besteht, stellen also keine Alternativen zur vorliegenden Planung dar.
Somit wurde eine veritragliche Planungsalternative gefunden, die den akiuellen Zie-
len der stédtischen Entwicklung entspricht.

. Zusatzliche Angaben
.1 Verfahren der Umweltprifung

Der Umweltprifung liegt das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Sept. 2004 (BGBI. | S. 2414) zu Grunde. Darin wurden die Ziele des "Euro-
parechtsanpassungsgesetzes Bau" (EAG Bau) umgesetzt und eingefiihrt. Der Bio-
topbewertung basiert auf den "Hinweisen zur Eingriffsregelung M-V" des Landesam-
tes flr Umwelt, Naturschutz und Geologie (1999). Des Weiteren wurden die vorhan-
denen Unterlagen Flachennutzungsplan, das B-Plan-Konzept zum Plangebiet und
das Regionale Raumordnungsprogramm Westmecklenburg verwendet.

Die Biotoperfassung und -bewertung sowie die fachliche Beratung zu den Aus-
gleichsmaBnahmen erfolgte durch die Landschaftsarchitekten Adolphi/Rose, Kahlen-
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berg bei Wismar, im Mai und Juni 2006 und ist in den Kapiteln zum Bestand und im
Plan zur Bestandserfassung im Anhang dokumentiert.

Um ein genaues Bild von den Larmimmissionen und deren Einwirkungen auf das
Plangebiet zu erhalten, wurde eine "Schalltechnische Untersuchung zum B-Plan Nr.
66/06 Wohnpark am Lenensruher Weg der Hansestadt Wismar" von der TUV NORD
Umweltschutz Rostock GmbH & Co.KG mit Datum vom 21.6.2006 erstellt.

Zur Untersuchung der Boden- und Baugrundverhéltnisse sowie zur Prifung von
mdglichen Altlastenvorkommen wurde ebenfalls ein Gutachten erstellt.

Der Stadt sind keine wesentlichen Belange bekannt, die in der vorliegenden Planung
nicht beriicksichtigt worden sind.

lll.2 Monitoring

Die Umsetzung des Bauleitplans fahrt zu keinen nachhaltigen negativen Auswirkun-
gen auf die Umwelt. Aus stadtebaulicher und ortsgestalterischer Sicht ergibt sich ei-
ne Verbesserung des vorhandenen Zustandes, der durch einen stadtebaulichen
Missstand bzw. eine Baullicke gepragt ist. Vorhandene Bodenkontaminationen wer-
den beseitigt bzw. reduziert.

Die Durchfiihrung der Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen und die Entwicklung
der Umweltziele werden durch die zusténdigen Abteilungen der Stadtverwaltung, wie
Untere Naturschutzbehdrde, Untere Wasserbehdrde, Verkehrs- und Grinflachenamt
und Stadtplanungsamt Uberwacht. Die AusgleichsmaBnahmen auf den privaten
Grundstiicke werden in den Kaufvertragen fixiert. Damit verpflichtet sich der jeweilige
Erwerber zur Umsetzung der geplanten MaBnahmen.

Die Einhaltung der stadtebaulichen Festsetzungen wird auBBerdem von der Bauauf-
sichtsbehérde uberwacht.

.3 Zusammenfassung

Ziel der Bebauungsplanung ist die Schaffung von Baurecht fiir ca. 10 Stadtvillen als
Einzel- oder Doppelhduser auf einer Teilfliche des ehemaligen Betonplattenwerks
am Lenensruher Weg in Wismar. Es soll eine aufgelockerte, der Umgebung ange-
passte Bebauung auf groBen Grundstiicken erfolgen. Die Umgebung des Plangebie-
tes ist durch Wohngebaude, eine Grundschule und durch Kleingarten genutzt. Der-
zeit liegen die Flachen brach, nachdem in den 1990er Jahren der Abriss der Altanla-
gen erfolgte. ) i

Im Rahmen der 47. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt die parallele Ande-
rung der bisherigen gewerblichen in eine Wohnbauflache.

Durch die Neubebauung der heutigen Brachflachen, die inzwischen mit einer rudera-
len Flur aus Kriechrasen, Hochstauden und Jungwuchs von Baumen besiedelt sind,
erfolgt aus naturschutzfachlicher Sicht ein Eingriff in Natur und Landschaft. Deswe-
gen werden griinordnerische MaBnahmen innerhalb des Plangebietes und die Be-
raumung von Millablagerungen und Betonflachen als AusgleichsmaBnahmen fest-
gesetzt. Zusatzlich soll der westlich verlaufende Graben saniert und in seiner Was-
serfiihrung verbessert werden. Dadurch wird ein volistandiger Ausgleich der Eingriffe
in Natur und Landschaft erzielt. Eine nachhaltige Beeintrachtigung von Natur und
Landschaft erfolgt nicht.
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Die Blrgermeisterin
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