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Umweltbericht zum B-Plan Nr. 53.05 der Landeshauptstadt Schwerin

1 Einleitung
1.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 53.05 — Am Gulstrower Tor — liegt in
der Werdervorstadt, und zwar am Westufer des Heidensees in unmittelbarem
Anschluss an die Wohnbebauung dstlich der Glstrower Stral3e.

Der Bebauungsplan hat das Ziel, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
eine ressourcenschonende, d.h. durch die ErschlieBung innerstadtischer Brach-
und Freiflachen betriebene Entwicklung von Wohnbauland fir Einfamilienhauser
und Eigentumswohnungen im innerstadtischen Bereich zu schaffen.

Flachenbilanz

Bebauungsplangebiet ca. 2,60 ha
Allgemeines Wohngebiet ca. 1,36 ha
Verkehrsflache ca. 0,32 ha
Bootssteganlage ca. 0,02 ha
offentliche Grinflachen ca. 0,01 ha
private Grinflachen ca. 0,12 ha
Wasserflachen ca. 0,77 ha

1.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und ihre
Berlicksichtigung

GemaR § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane dazu beitragen, eine menschen-
wurdige Umwelt zu sichern und die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen
und zu entwickeln, auch in Verantwortung fir den allgemeinen Klimaschutz,
sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell
zu erhalten und zu entwickeln. Die Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege, sind bei der Aufstellung der
Bauleitplane gemaf § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB besonders zu berticksichtigen.

Gemaly § 21 BNatSchG ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden, wenn auf Grund
der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitplénen
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. Dementsprechend sind
gemal § 1a Abs. 3 die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in der Abwagung zu berticksichtigen. Ein
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Ausgleich ist nicht erforderlich, sofern die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Die einschlagigen gesetzlichen Grundlagen und Vorgaben werden durch die
Planung bericksichtigt, insbesondere durch die Berdumung von Gebauderuinen
und befestigten Flachen, durch die geplante Anpflanzung zahlreicher Einzel-
bdume sowie durch den Erhalt und Entwicklung eines naturnahen Seeufers,
wodurch positive Funktionen fir den Naturhaushalt und das Landschafts- bzw.
Stadtbild erfullt werden.

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkun-
gen

2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung

Schutzgut Mensch

Der Geltungsbereich befindet sich in einem Gebiet, das durch seine Lage abseits
der Hauptverkehrsstrallen keine Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm auf-
weist. Auch von dem Gelande des benachbarten Bundeswehrstandorts, der
Werderkaserne, wo u.a. eine Lkw-Fahrschulung betrieben wird, gehen heute
keine beachtlichen Schallemissionen aus, da die Nutzung des Gelandes in der
Art ausgeubt wird, dass sie mit der an verschiedenen Seiten angrenzenden
Wohnbebauung vertraglich ist.

Da sich im mittleren und sidlichen Teil des Geltungsbereichs ein ehemaliges
Betriebsgelande befindet, auf dem friiher Hochbau und Holzverarbeitung statt-
gefunden haben, besteht ein gewisses Risiko von Beeintrachtigungen des
Bodens und des Grundwassers durch die verwendeten Holzschutzmittel, die bei
friheren Untersuchungen punktuell festgestellt werden konnten, jedoch aufgrund
ihrer Geringfugigkeit keinen weiteren Handlungsbedarf erkennen lief3en.

Weiterhin ist aus den genannten Untersuchungen bekannt, dass im Geltungs-
bereich Bodenaufflllungen vorhanden sind, die neben Fullboden Bauschutt,
Ziegelbruch, Schlacke, Glasbruch und Ascheanteile enthalten.

Fur Erholungssuchende sind die Flachen im Geltungsbereich zur Zeit im wesent-
lichen nicht zuganglich, d.h. dass hier im Moment auch kein 6ffentlich nutzbarer
Zugang zum Heidensee besteht. Der nordliche Teil des Geltungsbereichs gehort
zu privaten Grundstlicksflachen und bietet nur fir die Bewohner sowie fiir die
Nutzer der Bootshauser Zugang zum See. Der sidliche und mittlere Teil, das
ehemalige Betriebsgelande, bietet ebenfalls keinen offentlichen Zugang zum
Seeufer, da es insgesamt abgesperrt ist.
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Bewertung

Bezuglich Verkehrslarm wird sich keine Veranderung der heutigen Situation
ergeben, da der Geltungsbereich lediglich eine ErschlieRung durch Stichstralien
erhalt und alle neuen Verkehrsflachen als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt
werden.

Fir die Schallentwicklung im Bereich der Werderkaserne ist davon auszugehen,
dass die schalltechnischen Orientierungswerte eines Mischgebietes, das sind
gemal DIN 18005, Beiblatt 1, 60 dB (A) tags und 45 dB (A) nachts, eingehalten
werden, da das Gelande an mehreren Seiten von dichter Wohnbebauung
umschlossen ist und bisher keinerlei Anwohnerbeschwerden vorliegen. Auch in
Zukunft ist nicht von beachtlichen Schallemissionen auszugehen, die auf den
Geltungsbereich einwirken kdnnten. Dieses begrundet sich u.a. daraus, dass die
Neubebauung nicht naher als die Bestandsbauten an die Kaserne heranriickt
und dass durch die Einstufung als Allgemeines Wohngebiet unmittelbar an der
Plangebietsgrenze nicht wesentlich stérende Nutzungen, entsprechend einem
Mischgebiet, planungsrechtlich als vertraglich einzustufen sind. Hierbei ist zu
beachten, dass dieser Rahmen durch den an den Plangeltungsbereich angren-
zenden Burotrakt des Kasernengelandes nicht voll ausgenutzt wird.

Hinsichtlich der zu erwartenden Bodenbelastungen steht der geplanten Wohn-
nutzung des Standortes nichts entgegen, wenn sicher gestellt werden kann, dass
die von der Auffillung betroffenen Bereiche der verbleibenden Freiflache mit
einer 0,80 m machtigen unbelasteten Bodenschicht abgedeckt werden (siehe
Ausfihrungen zum Schutzgut Boden).

Das Grundwasser ist wegen der Durchstromung der vorhanden Auffullungen flr
eine Nutzung zu Brauchwasserzwecken nicht geeignet.

Die Bedingungen fur die Erholungsnutzung werden durch die Beseitigung der
Gebauderuinen und durch die Verbesserungen der Durchgangigkeit bzw. Zu-
ganglichkeit verbessert. Dieses gilt auch flr die Zugénglichkeit des Sees durch
die Anlage des o6ffentlich nutzbaren Steges mit dem Bootsanleger.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Der Geltungsbereich liegt im stddtischen Raum und ist stark anthropogen be-
einflusst.

Im mittleren und siddlichen Teil ist ein grof3er Teil der Flachen Uberbaut oder
durch Befestigungsreste gestort. Im nérdlichen Teil sind weitraumige Garten mit
Zierrasen und zum Teil umfangreichen Baumbestanden vorhanden. Die Seeufer
sind ebenfalls anthropogen beeinflusst, es befinden sich hier aber mit den
vorhandenen Uferrohrichten gemal § 20 LNatG geschutzte Biotope. Im Norden,
wo sich noch relativ breite Rohrichtbestande befinden, sind die Ufer durch
Bootshduser gestdrt. In den Ubrigen Bereichen ist nur ein schmaler Rdéhricht-
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streifen vorhanden, der aul’erdem durch die friihere gewerbliche Nutzung beein-
trachtigt ist.

Uber die Tierwelt des Gebietes ist wenig bekannt, aufgrund der Auspragung der
Vegetation und vorhandener Stérungen ist jedoch zu erwarten, dass sie ebenfalls
weitgehend anthropogen bestimmt ist und weit verbreitende, wenig stérungs-
empfindliche Arten dominieren.

Bewertung

Durch die Baumalnahmen werden einige Gehdlzbestdnde und Ruderalfluren
zerstort. Fir diese Flachen ist von einer im Vergleich zu intensiv genutzten
Flachen hoéheren Bedeutung fur Arten- und Lebensgemeinschaften, z.B. fur
Singvogelarten, auszugehen. Das gleiche gilt fiir die im Geltungsbereich vorhan-
denen nicht besonders gut ausgepragten gemal § 20 LNatG M-V geschitzten
Roéhrichtbestande, die kleinflachig beansprucht werden.

Insgesamt ist von einer im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Tiere und Pflanzen auszugehen.
Diese besteht vor allem im Flachenverlust von Vegetationsbestanden und damit
auch von Tierlebensraumen. Auflerdem ist die Beanspruchung bisher offener
Wasserflachen durch die an zwei Stellen vorgesehene Anlage von privaten
Badesstegen und durch den 6ffentlich zuganglichen Steg mit Bootsanleger zu
erwdhnen. Hierdurch und durch die mit der Nutzung verbundenen Stéreffekte
gehen Bereiche verloren, die bisher z.B. von Wasservdgeln fir die Nahrungs-
suche genutzt werden konnten. Da jedoch aufgrund des im Heidensee
gegebenen intensiven Bootsverkehrs und der nur schmal ausgepragten natur-
nahen Uferbereiche zum derzeitigen Zeitpunkt nicht mit dem Vorkommen
besonders storungsempfindlicher Arten gerechnet werden kann und die Flachen-
beanspruchung durch die Stege nur gering ausfallt, ist diese Beeintrachtigung
nicht als schwerwiegend einzuschatzen. Dieses gilt insbesondere, weil lediglich
ein neues Bootshaus vorgesehen ist, dessen Errichtung und die der Badestege
unter MaRRgabe der moglichst grofien Minimierung von Beeintrachtigungen auf
zwei bereits durch Stérungen vorbelastete Bereiche beschrankt wurden.
AuRerdem wird der Uferbereich, in dem das Rdhricht heute nur schmal ausge-
pragt ist, durch eine im Wasser zu setzende Pfahlreihe vor Beeintrachtigungen
durch Bootsverkehr geschiitzt.

Die Ausgleichsmalinahmen, die fur die verlorenen bzw. beeintrachtigten Werte
und Funktionen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes erforderlich
sind, sind zum Teil innerhalb des Geltungsbereiches umsetzbar, zum Teil mis-
sen sie auRerhalb des Plangebietes durchgefiihrt werden.
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Schutzgiiter Klima und Luft

Die Luftqualitat im Geltungsbereich ist durch relativ geringe Belastungen gepragt,
da in der Nahe keine relevanten Emissionsquellen vorhanden sind. Die klima-
Okologischen Funktionen, z.B. Kaltluftproduktion und Durchliftung des Sied-
lungsbereichs, sind als gering einzustufen.

Bewertung

Die Umsetzung der Planung ermdglicht eine Bebauung auf bisher schon grof3-
flachig Uberbauten Flachen und nimmt relativ weitraumige Garten in Anspruch.
Da der Versiegelungsgrad in Zukunft geringer sein wird als heute und grof3e
Garten neu entstehen, sind keine nennenswerten Auswirkungen auf die
Schutzguter Klima und Luft zu erwarten.

Schutzgut Landschaft

Das Landschafts- bzw. Stadtbild ist im Bereich des Geltungsbereichs und seiner
Umgebung insgesamt als hochwertig einzustufen. Innerhalb des Geltungs-
bereichs wird jedoch aktuell nur der nordliche, durch grol3e Garten gepragte Teil
dieser Einstufung gerecht, der mittlere und siidliche Teil sind durch einen hohen
Versiegelungsgrad und in sich zusammenfallende Gebaudekomplexe Gberformt.

Bewertung

Im Uferbereich stehen die Errichtung einzelner baulicher Anlagen (Bootshaus,
Stege) einem Rickbau vorhandener Befestigungen und einer Entwicklung des im
Moment nur schmal ausgepragten Uferrohrichts gegenuber. Im landseitigen Teil
sind durch die Planung insgesamt deutliche Verbesserungen des Landschafts-
bzw. Stadtbildes zu erwarten, da das ungeordnet wirkende Bild der hinfalligen
Bausubstanz, die zur Zeit den Eindruck bestimmt, verschwinden und stattdessen
ein homogen wirkender Siedlungsbereich mit grolen Garten entstehen wird.

Schutzgut Boden

Die Bdden sind in den Bereichen, die von den Veranderungen betroffen sind,
groBtenteils stark anthropogen uberformt. Vor allem Versiegelungen haben
bereits zum weitgehenden Verlust der natlrlichen Bodenfunktionen geflihrt,
aulerdem bilden praktisch Uberall Aufschuttungen die obersten Bodenhorizonte.
Die Machtigkeit der Auffillung schwankt zwischen ca. 0,10 m (Zentrum des
Plangebietes) und maximal 3,50 m (sudliches Plangebiet). Neben Fillboden
enthalten die Auffillungen auch Bauschutt, Ziegelbruch, Schlacke, Glasbruch
und Ascheanteile.

Fir den nordlichen Teil des Plangebietes, d.h. auRRerhalb der ehemals gewerblich
genutzten Flache liegen keine gutachterlichen Aussagen zur Bodenbeschaf-
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fenheit vor. Besondere Auffalligkeiten der dortigen Bodenverhaltnisse dieser seit
langem als Wohngrundstick genutzten Flache sind nicht bekannt.

Im Bereich des friiheren Betriebsgrundstlicks, auf dem von den dort ansassigen
Betrieben im wesentlichen Hochbau mit Holzverarbeitung betrieben wurde, sind
bei einer Erstabschatzung im Herbst 1994 u.a. Mineralélkontaminationen im
Bereich der Betonbdden festgestellt worden. Auflerdem wurden fur den Bereich
der Holztranken, die heute noch im nordéstlichen Teil des ehemaligen Betriebs-
gelandes stehen, und fur den Bereich des weiter westlich gelegenen Holzlager-
platzes punktuelle Kontaminationen des Bodens durch die verwendeten Holz-
schutzmittel vermutet. Bei anschlieRend durchgefihrten Bodenuntersuchungen
wurden punktuelle Belastungen festgestellt, die jedoch weit unterhalb der Prif-
und Beurteilungswerte lagen und daher weder weiteren Untersuchungs- noch
Handlungsbedarf erkennen liel3en.

Bewertung

Nach Realisierung der Planung werden weniger versiegelte Flachen vorhanden
sein als heute.

Die Freiflachen sind entsprechend der Bundes-Bodenschutz- und Altlasten-
verordnung aufgrund ihrer inhomogenen Zusammensetzung im jetzigen Zustand
nicht geeignet, als Freiflachen innerhalb eines Wohngebietes ausgewiesen zu
werden.

Auf der Grundlage der derzeitig vorliegenden Informationen steht der geplanten
Wohnnutzung des Standortes nichts entgegen, wenn sicher gestellt werden
kann, dass die von der Auffillung betroffenen Bereiche der verbleibenden
Freiflache mit einer 0,80 m machtigen Bodenschicht abgedeckt werden.

Das Aufbringen von unbelastetem Boden (Zuordnungswert Feststoff fir Boden Z
0 — Z 1.1) dient als Sicherungsmallnahme, um die Gefdhrdung der zuklnftigen
Nutzer der Freiflachenbereiche ausschlie®en zu kénnen. Dabei wird generell
davon ausgegangen, dass Boden der Zuordnungsklasse Z 0 eingebaut wird.
Abweichungen des Zuordnungswertes bis Z 1.1 hinsichtlich der Einzelparameter
pH-Wert, elektrische Leitfahigkeit, Chlorid und Sulfat sind zulassig.

Zum Nachweis, dass im Oberboden die Prifwerte der Bundes-Bodenschutz-
verordnung fur Wohngebiete eingehalten sind, werden nach Abschluss der
Bodenarbeiten reprasentative Mischproben des Oberbodens enthommen und
laboranalytisch untersucht.

Im Kronenbereich der wenigen zu erhaltenden Baume, die sich an den Randern
der Auffullungsbereiche befinden, wirde eine Abdeckung mit Boden die Wurzeln
stark schadigen und das Absterben des Baumes verursachen. Da vor diesem
Hintergrund auf die Sicherungsabdeckung von 0,80 m verzichtet werden muss,
ist in diesen sehr kleinflachigen Bereichen auf eine diinnschichtige Abdeckung
mit geschlossener Vegetationsdecke (z.B. Rasen) bzw. niederschlagsdurch-
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lassige Grobkiesschicht auszuweichen. Wie im gesamten Freiflachenbereich ist
sicher zu stellen, dass Bestandsbodenmaterial nicht an die Oberflachen gelangt.

Sollten bei Erdarbeiten Bereiche mit offensichtlichen Bodenbelastungen ange-
troffen werden, wird eine Entsorgung entsprechend den geltenden gesetzlichen
Vorschriften vorgenommen.

Unter den gerade geschilderten Voraussetzungen ist davon auszugehen, dass
durch das Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden
verursacht werden. Hinsichtlich der Funktion des Bodens als Standort bzw.
Lebensraum flr Pflanzen und Tiere ist sogar von positiven Wirkungen der
vorgesehenen Malinahmen, insbesondere des Bodenauftrags, auszugehen.

Schutzgut Wasser

Im Geltungsbereich liegt ein Abschnitt des westlichen Heidenseeufers. Der
Heidensee ist ein schwach polytropher, d.h. durch Nahrstoffiberlastung gekenn-
zeichneter See. Die Grundwasserstande auf den angrenzenden Flachen sind
zum Teil oberflachennah. Sie schwanken gemaR friherer Untersuchungen
zwischen 0,2 m und 2,0 m unter Flur. Von einer regelmafigen Durchstrémung
der vorhandenen Bodenauffullungen ist somit auszugehen.

Die Versickerung des im Gebiet anfallenden Oberflachenwassers ist durch den
hohen Anteil befestigter Flachen gestort und es ist zumindest im Bereich des
ehemaligen Betriebsgrundstiicks zum Teil von direktem Abfluss in den See
auszugehen. Bei Grundwasseruntersuchungen, die hier 1994 durchgefihrt
wurden, wurden punktuelle Belastungen durch das gehandhabte Holzschutz-
mittel gefunden, und zwar durch Fluoride, die als gut I6sliche Stoffe mit dem
Sickerwasser aus dem Boden in das Grundwasser verlagert werden. Da die
Beurteilungswerte nur geringfigig Uberschritten wurden, kamen die Gutachter zu
dem Schluss, dass SanierungsmalRnahmen nicht erforderlich sind.

Bewertung

Das Grundwasser ist aufgrund der Durchstromung der vorhandenen Auffillungen fiir
eine Brauchwasserentnahme nicht geeignet.

Negative Wirkungen auf die Grundwasserneubildung sind auch durch die vorge-
sehene Ableitung des auf befestigten Flachen anfallenden Oberflachenwassers nicht
zu erwarten, da auch heute das Oberflachenwasser wegen des hohen Versie-
gelungsgrades schnell in den See gelangt. Die Vorschaltung einer Reinigungsstufe
aus Absetzschacht und Tauchwand dient dem Schutz des Sees vor Stoffeintragen.

Durch den Bau der Stege und des neuen Bootshauses wird die Wasserflache des
Heidensee geringfligig verkleinert. Aulderdem kann es durch die Baumalnahmen im
Wasser kurzfristig und voriibergehend zu Eintriibungen und damit zu einer
punktuellen Verschlechterung der Wasserqualitat und der Lebensraumfunktion, z.B.
fur Fische, kommen. Da der See eine hohe Nahrstoffbelastung aufweist und die
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Beeintrachtigungen auf einen engen Zeitraum und eine kleine Flache begrenzt sind,
ist auch durch die genannten Baumalhahmen nicht von erheblichen Beein-
trachtigungen des Sees auszugehen.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Fir den Geltungsbereich ist ein Vorhandensein von Kulturgutern nicht bekannt.
Als sonstiges Sachgut ist ein Wohnhaus zu erwahnen, das von der Planung
betroffen ist.

Bewertung

Fir das betroffene Wohnhaus wird im Geltungsbereich Ersatz geschaffen, ohne
dass hierdurch nennenswerte Umweltauswirkungen auftreten werden. Falls wah-
rend der Erdarbeiten Funde gemacht werden, die von archaologischem Interesse
sein konnten, wird die zustandige Denkmalschutzbehorde benachrichtigt. Von
erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter ist
daher nicht auszugehen.

Wechselwirkungen

Bei der Betrachtung der Umweltauswirkungen eines Planes sind auch die Wech-
selwirkungen zwischen den Schutzgltern zu berlcksichtigen.

Grundsatzlich bestehen immer Wechselwirkungen bzw. -beziehungen zwischen
allen Bestandteilen des Naturhaushaltes. Im Geltungsbereich ist dieses Wir-
kungsgeflecht, wie in urbanen Okosystemen Ublich, in starkem MaRe durch die
Auswirkungen des menschlichen Handelns auf die anderen Schutzglter gepragt.

Zu nennen sind hier beispielhaft die vorhandenen Bodenauffillungen, die auch
die Grundwasserqualitdt beeinflussen kénnen, so dass ein Gebrauch des
Grundwassers, z.B. fur Brauchwasserzwecke nicht anzuraten ist.

Die wesentlichen Veranderungen fiir den Naturhaushalt durch die Umsetzung der
geplanten MaRnahmen ergeben sich durch die Beseitigung von Lebensraumen
fur Pflanzen und Tiere, da wegen der grofflachigen Entsiegelung die Ver-
siegelung von Bdden keine nennenswerte Rolle spielt.

Durch das Entfernen von Baumen wird die Lebensraumqualitat fur Tiere, die auf
diese angewiesen sind, z.B. die Baumbriter unter den Vogelarten, einge-
schrankt. DarUber hinaus beeinflussen Baume das Mikroklima in der Form, dass
die Luftfeuchtigkeit erndéht wird. Ahnliches gilt fir die Ruderalfluren und Pionier-
gehdlzbestande, die durch die Mallnahmen entfernt werden.

Die Wechselbeziehungen zwischen Boden, Grundwasser und der menschlichen
Nutzung werden durch das Vorhaben nicht negativ beeinflusst, da mit den
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vorgesehenen weiter vorn beschriebenen Sicherungsmallnahmen maogliche ne-
gative Wirkungen verhindert werden.

Insgesamt werden die vorhandenen Wechselbeziehungen durch die Mallnahmen
nicht grundlegend verandert, d.h. dass die durch die Planung verursachten oder
beeinflussten Wechselwirkungen nicht als erheblich zu bewerten sind.

2.2 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Durch eine Zerstérung von Einzelbaumen, Pioniergehoélzbestanden und Ruderal-
fluren werden Standorte und Bestande wildwachsender Pflanzenarten beseitigt.
In diesen Bereichen gehen auch Lebensraume fir Tiere verloren, die sie als
Nahrungs- und Bruthabitat nutzen. Zu erwahnen ist auch die kleinflachige Be-
seitigung von Rohrichtbestanden, die jedoch nur weniger gut ausgepragte Be-
stande betrifft. Den genannten Beeintrachtigungen von Pflanzenstandorten und
Tierlebensrdumen stehen eine Entwicklung des vorhandenen Rdéhrichtstreifens,
die Anpflanzung von Einzelbdumen und die Anlage von Garten gegentber.

Die Situation der durch Aufschittungen gepragten Béden wird durch den Auftrag
unbelasteten Bodenmaterials verbessert. Durch die umfangreichen Entsiege-
lungen erfolgt insgesamt keine Erhdhung, sondern eine Verringerung des Ver-
siegelungsgrades.

Das auf den befestigten Flachen anfallende Regenwasser wird unter Vor-
schaltung einer Reinigungsstufe dem Heidensee zugefihrt und verbleibt damit im
Ortlichen Naturhaushalt.

Das Stadtbild wird durch die Beseitigung der hinfalligen Bausubstanz und durch
die geplante aufgelockerte Bebauung mit groRen Garten aufgewertet. Die Schaf-
fung einer Wegeverbindung durch das Baugebiet und eines 6ffentlich nutzbaren
Seezugangs wirken sich positiv fir die Erholungsfunktion aus.

Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Es ist davon auszugehen, dass sich die Gebaudesubstanz des ehemaligen
Betriebsgelandes noch lange im heutigen im Zerfall begriffenen Zustand dar-
stellen wirde, d.h. dass die vorhandenen Beeintrachtigungen des Stadtbildes
bestehen bleiben wirden. Der auf dem Grundstiick vorhandene Réhrichtgirtel
wirde weiterhin schmal ausgepragt und durch Zaune, Schrott und weitere Reste
des ehemaligen Betriebes gestort sein.

Im Bereich der Garten wirde sich die Situation wahrscheinlich ebenfalls nicht
wesentlich andern. Denkbar ist hier allerdings eine Verdichtung der Bebauung
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durch Beantragung und Realisierung einzelner Baugenehmigungen in Abhangig-
keit von der Herstellbarkeit einer geregelten ErschlieRung.

Wegeverbindungen durch das Gebiet wiirde es auch weiterhin nicht geben. Das
Gleiche gilt fur einen &ffentlich nutzbaren Zugang zum See.

2.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Viele im Baugebiet vorgesehene MalRnahmen haben sowohl Vermeidungs-bzw.
Minimierungscharakter als auch Ausgleichsfunktionen. So werden Beeintrachti-
gungen des Boden- und Wasserhaushaltes durch Inanspruchnahme bereits
hochgradig versiegelter Flachen minimiert und durch die Aufbringung unbe-
lasteten Bodens positive Effekte auf die beiden Schutzglter verursacht.

Die MalRnahmen zum Erhalt des ufertypischen Ro&hrichtglrtels einschlieflich
ufertypischer Geholze und zur Entwicklung des Rdéhrichts tragen zu einer land-
schaftsgerechten Einbindung des Baugebietes und zu einer Verbesserung der
Biotopsituation im Uferbereich bei. Die Standorte fiir die geplanten Stege wurden
so ausgesucht, dass die Beeintrachtigungen der Uferbiotope moglichst gering
ausfallen. Es wurden Stege zusammengelegt oder an solchen Stellen geplant, an
denen der Roéhrichtbestand weniger gut ausgebildet ist bzw. schon Stérungen
vorhanden sind.

In der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung wurden die Réhrichtflachen nur mit einem
geringen Ausgleichsfaktor (Wertung wie Garten) berlcksichtigt, da die Auf-
wertbarkeit durch die zu erwartenden Storeffekte nicht besonders hoch ist.

Vorgenommene Entsiegelungen und der Abriss von landschaftsbildbeeintrachti-
genden Hochbauten werden bei der Ermittlung des erbrachten Ausgleichs eben-
falls berucksichtigt.

Als AusgleichsmalRnahmen flir das Entfernen von Einzelbdumen ist die Neu-
pflanzung von Einzelbdumen im Baugebiet vorgesehen.

Es werden im Parkplatz-/Stellplatzbereich im sidwestlichen Bereich des Ge-
bietes 20 Berg-Ahorne gepflanzt, Qualitdt Hochstamm, 3 x v., Stammumfang 18 -
20 cm, Kronenansatz in mind. 2,50 m Hoéhe. Entlang des FuRweges, der das
Gebiet in Nord-Siud-Richtung durchzieht, wird im Bereich von Privatgrundsticken
eine Reihen aus Ebereschen angepflanzt, Qualitat ebenfalls Hochstamm, 3 x v.,
Stammumfang 18-20 cm. Auf allen Grundstlicken wird je angefangene 500 m?
Grundstuicksflache ein einheimischer Laubbaum (Hochstamm, Stammumfang 18-
20 cm) angepflanzt, wobei mindestens einer der Bdume zur Strallenseite hin
gepflanzt wird, um auch fir den Verkehrsraum schnell eine angemessene
Grunstruktur zu erreichen. Die in den Baumreihen gepflanzten Baume durfen auf
die fur die Grundstlicke festgesetzten Einzelbdume angerechnet werden.
Insgesamt werden 66 Baume der Qualitdt Hochstamm, 3 x v., Stammumfang
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mindestens 18-20 cm, angepflanzt, das sind 13 Baume mehr als entsprechend
dem Wert der zu fallenden Baume notwendig ware.

Als Ausgleich flir den Bau von Stegen und flir den Bau eines Bootshauses erfolgt
eine finanzielle Beteiligung an einer bereits realisierten Stegrickbaumaflinahme
im Bereich des Lankower Sees. Der Umfang der notwendigen Beteiligung wurde
genau wie die anderen AusgleichsmalRnahmen tUber eine Gegenuberstellung der
Biotopwerte der beeintrachtigten Flachen mit den Biotopwerten, die durch die
Ruckbaumalinahme erzielt werden kdnnen, ermittelt.

Das im Geltungsbereich zunachst ermittelte Defizit an Kompensation soll
ebenfalls durch eine Beteiligung an derartigen Stegriickbaumalnahmen ausge-
glichen werden.

2.4 Ubersicht iiber die in Betracht kommenden anderweitigen
Losungsmaoglichkeiten

Im Zuge der Planung wurden verschiedene stadtebauliche Ldsungsansatze
Uberprift:

1. ErschlieBung des Plangebietes Uber zwei Stichstrallen parallel zur
Ricarda-Huch-Stralle, Bebauung 3-reihig mit versetzt angeordneten
Einfamilienhdusern (Rasterstruktur)

2. ErschlieBung des Plangebietes Uber eine Ringstral’e, Bebauung 3-reihig
mit versetzt angeordneten Einfamilienhdusern (Rasterstruktur)

3. Erschlielfung des Plangebietes Uber zwei Stichstrallen, Bebauung mit
zwei Gebauderiegeln (Geschosswohnungsbauten), vorgelagert 2-reihig
Einfamilienhduser

Die genannten Varianten wurden aus folgenden Griinden nicht weiter verfolgt:

Die Erschlieung Uber zwei StichstraRen bzw. eine Ringstralle wirde unndtig
grofde Erschlieungsflachen in Anspruch nehmen. In der vorliegenen Planung mit
nur einer Stichstralle wurden die Flachen, die sich aus der Verkleinerung der
ErschlieBungsflachen ergeben, in eine Vergrélerung privater Grinflachen und
des Abstandes der Gebdude zum Wasser umgesetzt. Eine Bebauung aus-
schlief3lich mit Einfamilienhausreihen wirde in der vorhandenen stadtraumlichen
Umgebung einen Fremdkorper bilden. Durch das Einfugen der Gebauderiegel
wird an die bestehende Baustruktur in Richtung Glstrower Stral’e angeknupft.
Die vorgelagerten Einzelhduser nehmen Bezug auf die Ubliche Bebauung am
Seeufer durch Boots-, Ferien- oder Einfamilienhauser.
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3 Zusatzliche Angaben
3.1 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung von Unterlagen

Bei der Zusammenstellung von Unterlagen traten keine Schwierigkeiten auf.

3.2 MaBnahmen zur Uberwachung

Spezielle UberwachungsmalRnahmen sind fiir die vorgesehenen Ausgleichs-
mafRnahmen nicht erforderlich. Allgemeine Kontrollen werden im Rahmen der
Ublichen Begehungen der Unteren Naturschutzbehérde mit durchgefiihrt.

Zum Nachweis, dass im Oberboden die Prifwerte der Bundes-Bodenschutz-
verordnung flir Wohngebiete eingehalten sind, werden nach Abschluss der
Bodenarbeiten reprasentative Mischproben des Oberbodens entnommen und
laboranalytisch untersucht.

4 Zusammenfassung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Stadtteil Werdervorstadt und
umfasst eine Flache von ca. 2, 6 ha.

Der Bebauungsplan hat das Ziel, in einem innerstadtischen Quartier die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen flir eine Bebauung mit Einfamilienhdusern
und Eigentumswohnungen zu schaffen. Im Sinne einer ressourcenschonenden
baulichen Entwicklung ist daflr die Erschliefung innerstadtischer Brachen und
Freiflachen vorgesehen.

Fir das Schutzgut Mensch sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu
erwarten, vielmehr Verbesserungen fur die Nutzbarkeit flr die Erholung durch die
SchlieBung einer bestehenden Liicke im FuRwegenetz und durch die Schaffung
eines offentlich nutzbaren Seezugangs. Beeintrachtigungen infolge méglicher-
weise vorhandener Bodenbelastungen werden durch geeignete Schutzmald-
nahmen, z.B. durch den Auftrag unbelasteten Bodens in einer Machtigkeit von
0,8 m und durch den Verzicht auf eine Nutzung des Grundwassers als Brauch-
wasser, vermieden. Das Schutzgut Landschaft wird ebenfalls nicht erheblich
beeintrachtigt, sondern durch den Abriss landschaftsbildbeeintrachtigender
Hochbauten sowie durch die geordnete und gut durchgriinte Bebauung positiv
beeinflusst.

Fur die Schutzguter Boden, Wasser, Klima und Luft sind ebenfalls keine erheb-
lichen Beeintrachtigungen zu erwarten, da keine hochwertigen Flachen in
Anspruch genommen werden. Auch hier werden z.T. positive Wirkungen
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eintreten, z.B. durch den Auftrag unbelasteten Bodens auf zur Zeit stark anthro-
pogen Uberformte Boden.

Auch fur das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgdter ist nicht von erheblichen
Beeintrachtigungen auszugehen.

Nennenswerte Beeintrachtigungen entstehen lediglich fiir die Schutzglter
Pflanzen und Tiere, und zwar vor allem durch Uberbauung bisher unbebauter
Flachen und Umwandlung von heute ungenutzten Ruderalfluren und Geholz-
bestanden in intensiver genutzte Gartenbereiche, durch eine kleinflachige Inan-
spruchnahme von Réhrichtbestanden sowie durch die notwendige Beseitigung
einer grélReren Anzahl von Einzelbaumen.

Der Ausgleich flr beeintrachtigte Funktionen des Naturhaushaltes wird zum
gréfdten Teil innerhalb des Geltungsbereichs und zum geringeren Teil auf aul3er-
halb gelegenen Ausgleichsflachen erbracht. Innerhalb des Geltungsbereichs ist
hierfur die Anpflanzung einer grof3en Anzahl von Einzelbdumen im privaten und
offentlichen Bereich vorgesehen, auRerdem die Entwicklung des ufertypischen
Roéhrichtstreifens in den Bereichen, in denen er derzeit unterdurchschnittlich
ausgepragt ist. Anzurechnen ist aulRerdem die Herstellung von Garten unter der
Bertcksichtigung von EntsiegelungsmalRnahmen und des Abrisses von land-
schaftsbildbeeintrachtigenden Hochbauten. Bei den MalRnahmen aufierhalb des
Geltungsbereichs handelt es sich um bereits realisierte StegrickbaumalRnahmen
am Freibad des Lankower Sees, an denen sich der ErschlieBungstrager in der
Hohe finanziell beteiligen wird, die der notwendigen Ausgleichsmalinahme fur die
im Geltungsbereich vorgesehene Errichtung eines Bootshauses und von Stegen
sowie dem in der Gesamtbilanzierung ermittelten Defizit entspricht.

Durch die innerhalb und aufierhalb des Geltungsbereichs vorgesehenen Aus-
gleichsmalinahmen werden nicht nur Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes,
sondern auch zu erwartende Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes ausge-
glichen.

Insgesamt kann daher festgestellt werden, dass im Rahmen der Realisierung der
Planung durch den Bebauungsplan 53.05 keine erheblichen Umweltauswir-
kungen verbleiben werden.
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