il

25 LEL A, Awcdarcaa ¢

Voee AX. Y

3 —

V6 SAZ

¢ LA

Begriindung zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. XX1/93
Wohnpark "Am Krebsbach' Schwerin:

E Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

Fiir das Gebiet des geplanten Wohnparkes "Am Krebsbach" liegt kein
Bebauungsplan vor. In dem z.Zt. in der Bearbeitung befindlichen Teil-
flichennutzungsplan Waldfriedhof ist das geplante Gebiet als Wohnbau-
land dargestellt. Um die BaumafBnahme baldméglichst beginnen zu kénnen,
wurde die Form eines Vorhaben- und Erschlieungsplanes gewihlt.

Das Vorhaben entspricht den Zielen und Zwecken des in Aufstellung befind-
lichen Teil- Flichennutzungsplanes bzw. des Flachennutzungsplans.

2 Lage des Plangebietes und Vorziige als Wohnstandort

Das Plangebiet liegt im siidlichen Stadtbereich der Landeshauptstadt
Schwerin. Die Grenzen sind im Osten die StraBe "Am Wald" und der
weitere Verlauf der alten PoststraBe nach Démitz; im Nordosten die
Kleingartenanlage "Am Bocksberg".

Die Grenze im Norden bildet der durch die Kleingartenanlage "Vogel-
weide" verlaufende und in den Krebsbach miindende Bachverlauf.

Im Westen verlauft die Grenze bis zur Siidwestecke der Kleingarten-
anlage "Vogelweide" entlang des Krebsbaches.

Von dort verléduft die Grenze in gerade Linie bis zur siiddwestlichen Ecke
des Grundstiicks der Gasreinigungsstation (Molchstation) im Eigentum
der Stadtwerke Schwerin und von dort aus in Verlangerung dieser Linie bis
zum Bahngelinde der Deutschen Bahn AG.

Im Siiden ist das Plangebiet vom Gelénde der Bahnlinie Schwerin - Crivitz
Parchim begrenzt.

Der geplante Wohnstandort liegt etwas abseits der vorhandenen Hauptver-
kehrsachsen in landschaftlich reizvoller, von Produktionsstitten ungestorter
Lage, ist aber durch dffentliche Verkehrsmittel hervorragend erschlossen
(siehe Punkt 4 VerkehrserschlieBung).

Diese Kombination von guter Erreichbarkeit durch 6ffentliche Verkehrs-
mittel und umgriinter Wohnlage in direkter Nachbarschaft groBerer Wald-
flichen und eines Naturschutzgebietes belegt die besonderen Vorziige
dieses Bereiches als Wohnstandort. Hinzu kommt, dafl zumindest grofie
Teile dieses Standortes tragfahigen und problemlos bebaubaren Boden
aufweisen. Nur wenige Bereiche in Schwerin weisen eine vergleichbare
Wohnqualitit und Bebaubarkeit auf.

Dies war einer der Griinde, weshalb die Stadt Schwenn beschloB, frithzeitig
den Teilflichennutzungsplan "Waldfriedhof" aufzustellen und die Flidchen
des Krebsbachtales bis zur Bahnlinie mit Darstellung von Teilflachen als
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Wohnbaugebiete einzubeziehen.

Stidtebauliches Konzept

In der Landeshauptstadt Schwerin ist ein dringender Wohnungsbedarf
vorhanden. Die Planung des Wohnparkes "Am Krebsbach" im Bereich des
V+E-Plans XX1/93 mit maximal 290 Wohneinheiten soll diesen Bedarf
abmindern. Im Plangebiet werden Einzelhauser, Doppelhduser, Hausgruppen
mit Gartenhofhiusern und mehrgeschossige Stadthduser mit Eigentums-
wohnungen entstehen.Das Gebiet ist aufgrund der zukiinfgen méglichen
Nutzerstruktur als WA-Gebiet (allgemeines Wohngebiet) anzusehen.

Auf den Hauptflichen sind vorrangig Gartenhofhéuser in einer geschlossenen
Bauweise geplant.

An den Randgebieten sind freistehende Einfamilienhéuser als Einzel- und
Doppelhduser vorgesehen.

Auf den Flichen am Waldrand entstehen mehrgeschossige Wohngebaude mat
Eigentumswohnungen. Es werden sog. Mehrgenerationenwohnungen angeboten
d..h. im Bedarfsfall kénnen die #ltere und die jiingere Generation einer Fa-
milie nebeneinanderliegende kleinere und groflere Wohnungen beziehen

oder diese Wohnungen zu einer Grofwohnung zusammenfiigen.

Im ErdgeschoB der GeschoBwohnbauten werden vier WE fiir Behinderte
geplant.

Im Rahmen der Besiedlungsstruktur wird die Ansiedlung von nicht stérenden
Gewerbetreibenden erméglicht.

Der Investor ist bereit, einen Kindergarten im Plangebiet zu bauen, sobald durch
die Bewohner der Siedlung eine Selbstverwaltung gegeben ist.

Dem Charakter eines Wohnparkes entsprechend bleiben die zwischen der Be-
bauung vorhandenen Griinbereiche erhalten und werden durch Sanierungs- und
Pflegemafnahmen aufgewertet.

VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt iiber die vorhandene Strafle "Am Krebs-
bach", die von der Schweriner Strale am Bahniibergang "Wiistmark" ab-
biegend unter den Unterfiihrungsbauwerken der B 321 und der StraBenbahn-
linie hindurch in das Wohngebiet fiihrt. In der jetzigen Breite und Ausbauform
wire diese StraBe nach Ausbau der Wohngebiete im Geltungsbereich des



Bl

V+E-Planes und gegebenenfalls weiterer im Teilflachennutzungsplan - Ent-
wurf "Waldfriedhof" dargestellter Wohnbauflachen jedoch unzureichend.

Der Investor hat sich deshalb verpflichtet, folgende Forderungen zum Ausbau
der auBerhalb des Plangebietes liegenden Abschnitte der Strafle "Am Krebs-
bach" (4uBere ErschlieBung) zu erfiillen:

1. Verbreiterung der StraBe auf der gesamten Linge (500 m) von
derzeit 4,0 - 4,25 m auf 8,5 m: mit einseitigem kombinierten Rad-
und FuBweg von 2,50 m Breite, 2 Fahrbahnen mit insgesamt 5,50 m
Breite und einem Schrammbord von 0,50 m Breite.

2. Anhebung der Strafe um ca. 1,20 m im Bereich der Uberfithrungen
von StraBenbahn und B 321, um innerhalb der Widerlagerbéschungen
die notwendige Breite von 8,50 erreichen zu kénnen.

3. AbriB der jetzigen, stark baufilligen Briicke iiber den Krebsbach und Bau
eines neuen Krebsbachiiberganges.

4. SicherungsmaBnahmen in Abstimung mit den Stadtwerken fiir die derzeitig
ohne Schutzrohr und mit ungeniigender Erdiiberdeckung unter der Strafie
"Am Krebsbach" hindurchfithrende 500er Hauptgasversorgungsleitung

fiir Schwerin (Gefahrenpunkt).

5. Ausweitung der Einmiindung der Strae "Am Krebsbach" in die Schwenmner
Strafe.

6. Durchfithrung des fiir die MaBnahmen 1 -5 erforderlichen Grunderwerbs
mit nachfolgender kostenloser Ubereignung aller hergestellter StraBen-
flichen an die Stadt.

Innerhalb des Geltungsbereiches des V+E-Planes wird ein StraBenring zur Erschlies-
sung und Verbindung der Baugebiete mit ebenfalls 8,5 m Breite und gleichem Ausbau,
wie oben beschrieben, hergestellt (innere Erschliefung), von dem Wohnwege und
StichstraBen zur ErschlieBung der einzelnen Wohngruppen abzweigen.

Von diesem ErschlieBungsring wird eine Anbindung bis zur Trasse der alten Démitzer
LandstraBe gefithrt, die entlang der Ostgrenze des V+E-Planes in Verlangerung der
StraBe "Am Wald" entlanglauft und spiter fiir den Ausbau einer Nordanbindung ge-
nutzt werden konnte, wenn weitere im Teilflichennutzungsplan - Entwurf "Wald-
friedhof" dargestellte Wohnbauflichen nordlich des V+E-Plangebietes ausgebaut
werden.

Durch die Stichanbindung bis zur alten Démitzer LandstraBe soll spéter ein in mehrere
StraBen aufgeteiltes Erschliefungsnetz fiir den gesamten Bereich geschaffen werden
koénnen, ohne daB eine ziigige Umgehung der B 321 erméoglicht wird.
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Es ist vorgesehen, eine ziigige Durchfahrt durch das Wohngebiet auch dadurch zu ver-
hindern, daf die Kreuzungsbereiche des Erschliefungsringes "aufgepflastert” werden
Sie sollen gepflastert, gegeniiber den anderen StraBenabschnitten erhoht angelegt
werden und klein: Rampen von den Zufahrtsstraen auf die Kreuzungsbereiche er-
halten.

Um den ruhenden Verkehr unterzubringen, ist fiir jede Wohnung ein zugeordneter
notwendiger Einstellplatz bzw. eine Garage ausgewiesen. Zusitzlich werden 85
offentliche Einstellplitze ausgebaut. Die Standorte dieser &ffentlichen Stellplatze
liegen im Bereich des Geschofwohnungsbaus im Siidosten des dstlichen Baufeldes und
zwischen dem westlichen und dstlichen Baufeld an der nordlichen Verbindungsstralie
17 + 33 offentliche Stellplitze) sowie im Bereich des westlichen Baufeldes (35
offentliche Stellplatze)

Das V+E-Plangebiet ist durch offentliche Verkehrsmittel hervorragend erschlossen
und erreichbar. Der Bahnhof Wiistmark kann zu FuB in ca. 6 Gehminuten erreicht
werden.

Die StraBenbahnhaltestelle im Bereich der Uberfithrung iiber die StraBe "Am Krebs-
bach" ist noch niher gelegen und in ca. 4 Gehminuten zu erreichen.

Sowohl die Nahverkehrsziige als auch die StraBenbahn fahren - zumindest in den
Hauptverkehrszeiten - im 15 bis 20 Minuten-Takt in das Stadtzentrum.

- Technische Ver- und Entsorgung

Die Trinkwasser- und Elektroversorgung wird iiber den Anschlufl an vor-
handene Netze gesichert.

Das unbelastete Niederschlagswasser von Dachflachen, Gehwegen und Wohn-
straBen wird z.T. auf den Grundstiicken versickert (Einzel- und Doppelhéuser,
GeschoBwohnungsbau) z.T. in ein Regenriickhaltebecken gefiihrt (Bereiche
der Gartenhofhiuser). Das teil belastete Regenwasser von den ErschlieBungs-
straBen wird ebenfalls dem Regenriickhaltebecken zugefiihrt, wo es in einem
Vorklarbecken gereinigt wird.

Das Abwasser soll in freiem Gefille zu einem natiirlichen Tiefpunkt gefiihrt
werden und mittels eines Abwasserpumpwerkes iiber die bereits vorh. Druck-
rohrleitung der ehemaligen Schweinemaésterei zur Kldranlage nach Schwerin-
Siid geférdert werden.

Die Beheizung und Warmwasserversorgung der Wohnungen erfolgt mittels
Fernwiérme.

6. Immissionsschutz

6.1  Schallimmission von der IndustriestraBe und vom Bahngebiet
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Durch ein Schallgutachten wurde untersucht, welche Larmimmuissionen in den
geplanten Wohnbereichen durch Verkehrslarm von der B 321 und der parallel
zu ihr verlaufenden StraBenbahnlinie sowie von der am Siidrand des Plange-
bietes verlaufenden Eisenbahnlinie zu erwarten sind.

Das Schallschutzgutachten der Firma Dorsch Consult, Frankfurt/Oder vom
April 1994 kommt zu dem Ergebnis, daBl mit Ausnahme der der Eisenbahn-
linie nichstgelegenen Hiuser in allen anderen geplanten Wohnbereichen

die Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete von 55/45 db (A)
eingehalten werden.

Fiir alle geplanten Gebdude werden jedoch Kunststoffenster mit Thermopane-
Verglasung 4 - 12 - 4 eingebaut, die der Schallschutzklasse II entsprechen. Diese
MaBnahme entspricht den Empfehlungen des Gutachtens und bewirkt, daf die
Lirmimmissionen in den Wohnungen deutlich unter den zuldssigen Werten von
50/40 dB (A) fir  reine Wohngebiete liegen.

Die der Eisenbahnlinie n4chstliegenden Gebaude erhalten Schlafzimmerfenster
der Schallschutzklasse II mit eingebauter Permanentliiftung gemi8 Empfeh-
lung des Gutachtens.

Da im Bereich der AuBenanlagen die zuldssigen Larmwerte fiir allgemeine
Wohngebiete eingehalten werden, kann auf aktiven Larmschutz in Form einer
1,6 km langen und bis zu 3 m hohen Larmschutzwand entlang der StraBenbahn-
linie verzichtet werden.

Geruchsimmissionen

Durch verschiedene Geruchsgutachten wurde untersucht, welche Geruchsbe-
lastigungen fiir die Wohnbaufldchen im Planbereich von der siidlich des
Plangebietes gelegenen Kliranlage zu erwarten sind. Das abschlieBende
Gutachten der BUB fiihrt zum Ergebnis, daB zum Schutz des bestehenden
Dorfes Wiistmark die geruchsintensiven Teile der Kldranlage eingekapselt
und deren Abluft iiber Bioflilter abzuleiten sind. Die Durchfithrung dieser
Mafnahmen schafft die Voraussetzungen fiir die Umsetzbarkeit der geplantem
Bebauung im Geltungsbereich des VEP "Wohnpark am Krebsbach".

Altlasten und Altlastenbeseitigung

In einem Gutachten der Firma IGU Ingenieurgesellschaft fiir Grundbau

und Umwelttechnik mbH Schwerin vom 10.9.1993 zur "Abschétzung der
Gefihrdung fiir den Wohnpark am Krebsbach" wurden Giilleriickstinde aus
dem Betrieb der ehemaligen Schweinemdsterei sowie Riickstinde aus
sonstigen Betriebsabfillen im Bereich der ehemaligen "Moorsenke" fest-
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gestellt. AubBerdem ergaben sich hohe Nitratwerte im Bereich der ehe-
maligen Kliranlage am Nordrand dieser Senke.

Die ehemalige Schweinemaisterei hatte vor dem Bau der Druckleitung zur
Kldranlage Sud zeitweise Probleme mit der Abwasserentsorgung, so daf

sich Giille in der Moorsenke direkt westlich der Stallanlagen als dem tiefsten
Punkt des Geldandes sammeln konnte und im Boden verblieb. Hohe Belastun-
gen des Bodens und teilweise auch des Grundwassers mit Ammonium, Nitrat,
Nitrit und Phosphat waren die Folge und sind durch das Gutachten nachge-
wieserl.

Das Grundwasser und der Boden in dieser Senke sind auBerdem in geringem
MabB durch Arsen belastet, das nach Aussage des ehemaligen Betriebsmeisters
aus Riickstinden von Rattenbekdmpfungsmitteln stammt, die versehentlich
ebenfalls in die Moorsenke gekippt wurden.An allen anderen altlastenver-
dachtigen Bereichen, wie z.B. den Bereichen der ehemaligen Feuerl&sch-
teiche, der Trafostation, der Stallanlagen und des ehemaligen Tanklagers
ergaben die durchgefiihrten Untersuchungen keine unzuldssigen Belastungen.
Gesonderte und gezielte Ergdnzungsuntersuchungen fiir die Baubereiche und
den geplanten Kinderspielplatz fithrten zu dem Ergebnis, daBl weder iibelriechen-
de Substanzen noch auffalige Besonderheiten im Boden dieser Bereiche festzu-
stellen waren.

Auf der Grundlage des Gutachtens vom 10.9.1993 wurden weitere eingrenzende
Untersuchungen durchgefiihrt. Ergebnisse aus diesen Untersuchungen zeigen, dall
der Bereich der Bauflachen nicht belastet ist und daB die vorhandenen Belastungen
allein aus der kontaminierten Moorsenke stammen.

Die Belastungen der Moorsenke sind zwar iibelkeitserregend, jedoch fiir
Menschen in der vorhandenen Konzentration nicht unmittelbar gefihrlich.

Selbst wenn gréBere Meugen des belasteten Bodens eingenommen wiirden,
kénnten die Riickstdnde in dieser Zusammensetzung lediglich zu Erbrechen

bzw. zu Durchfall fihren.

Im Bereich der Moorsenke sind zudem weder bauliche Nutzungen noch

sonstige empfindliche Nutzungen, wie z.B. Spielplitze, Gartenanlagen oder
Erholungsgriin geplant. Eine Unvereinbarkeit zwischen geplanten Nutzungen

und vorhandenen Bodenbelastungen liegt daher nicht vor.

Der Gutachter hat mit dem stidtischen Umweltamt folgende MaBnahmen zum
Abbau der Belastungen abgestimmt und vorgeschlagen:

1. Das Geldnde der Moorsenke soll mit einer Dornenhecke umgeben und
eingefriedigt werden, so daB sich eine naturbelassene Vegetation bilden
kann, die die im Boden enthaltenen Salze abbaut.

2. Eine Grundwasserentnahme aus dem Bereich der Moorsenke soll unter-
sagt werden.
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AuBerdem hat das Umweltamt empfohlen vorsorglich die Fldche des privaten
Spielplatzes mit einer 30-50 cm starken, absolut unbelasteten Sand- oder
Erdschicht zu iiberdecken.

Der Investor hat sich im Erschliefungsvertrag verpflichtet, diesen Empfehlungen
des Gutachters und des Umweltamtes zu folgen.

Ausgleich und Minimierung von Eingriffen in Natur und Landschaft

Okologischer Wert der Flichen im Plangebiet des V+E-Plans Nr.XXV/
93

Das im Eigentum des Investors liegende Geldnde umfalit den gesamten Be-
reich zwischen Damm und Uberfiihrungsbauwerken der StraBenbahn und

B 321 im Westen der Kleingartenanlagen im Norden, der Waldflichen im
Osten und der Bahnlinie im Siiden. Es umfaBt somit auch einen grofien und
in diesem Abschnitt naturbelassenen Teil der Krebsbachaue.

Dieser naturbelassene und daher &kologisch besonders wertvolle Teil der
Krebsbachaue wurde in Abstimmung mit dem Umweltamt nicht in den
Planbereich des V+E-Plans Nr. XXI/93 einbezogen. Im Geltungsbereich des V+E-
Plans liegen die inzwischen abgerdumten ehemals versiegelten Flidchen der
fritheren Schweinemaésterei.Die Wohnbauflichen in diesem Bereich umfassen
ca. 5 ha.

In einer von der Stadt Schwerin in Auftrag gegebenen botanischen

und zoologischen Kartierung zur Umweltvertraglichkeitsstudie wurde der
Geltungsbereich des Teilflaichennutzungsplanes "Waldfriedhof" in mehrere
Teilgebiete untergliedert und kologisch untersucht. Der Teilbereich 7 und

z.T. der Teilbereich6 dieser botanischen und zoologischen Kartierung umfaBt den
Geltungsbereich desV+E-Plans Nr. XX1/93, wobei nur die westlichen
Randflachen des V+E-Plans noch zum Teilbereich 6 gehéren.

In der Zusammenfassung der botanischen und zoologischen Kartierung wird

das Teilgebiet 6 (Krebsbachaue) wie folgt beschrieben:

"Die Bruchwaldreste, Feuchtgebiische und Feuchtgriinlander des Teilgebietes 6
sind die wertvollsten Feuchtlebensrdume im gesamten Untersuchungsgebiet
(Bereich des Teilflichennutzungsplanes "Waldfriedhof") und unbedingt
schiitzenswert. Insgesamt gesehen ist das Teilgebiet 6 der bedeutendste Be-
reich aus 6kologischer Sicht, da hier faunistisch und floristisch wertvolle
Flichen des Niederungsgebietes vorhanden sind."

Das Teilgebiet 7 wird wie folgt charakterisiert:

"Auch wenn die 6kologisch bedeutsamen Bereiche dieses Teilgebietes sich
weitgehend nur auf die Randlagen beschrinken, belegt allein die Artenvielfalt
die Bedeutung dieses Teilgebietes im Ubergangsbereich zwischen Krebsbach-



8.2

Lge

niederung und den anschlieBenden Trockenstandorten ..... Der Waldrand an
der Ortsgrenze des Plangebietes 7 und der Ubergangsbereich in die Krebsbach-
niederung an der Westgrenze dieses Teilgebietes stellen &kologisch bedeutende
Lebensrdume dar ..."

Somit ist festzustellen, dal es sich bei den Randbereichen des V+E-Plange-
biets zweiielsfrei um &kologisch wertvolle Flichen handelt.

Notwendige Eingriffe in Natur und Landschaft

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen im Teilbereich 7 der botanischen und
zoologischen Kartierung ca. 6,9 ha und im Teilbereich ca.weitere 3,0 ha
Flachen, die die technischen Voraussetzungen fiir eine Bebauung

bieten.

Alle iibrigen Bereiche weisen entweder keinen tragfdhigen Baugrund auf oder
koénnen auf Grund einzuhaltender Sicherheitsabstinde von regional bedeutsamen
Versorgungsleitungen (3 Gashochdruckleitungen, mehreren 110 kV-Leitungen,
eine rechtskriftig geplante 380 K-Leitung) nicht bebaut werden. Dazu gehoren
auch die Schutzabstinde , die aus Gesundheitsvorsorge-Griinden

wegen "Elektrosmog" bei Hochspannungsfreileitungen gefordert sind.

Die verbleibenden Baufldchen des V+E-Planes gliedern sich in 2 Baufelder, von
denen dasgroBere die abgerdumte Fliche und das Umfeld des ehemaligen
Schweinemastbetriebes umfaBt, das kleinere die (teilweise landwirtschaftlich
genutzten)Flachen eines kleinen vorgelagerten Hohenriickens, der die Krebsbach-
niederung nach Osten begrenzt und an der Grenze zwischen den Teilbe-

reichen 6 und 7 liegt.

Im Bereich des westlichen Baufeldes wurden in der botanischen und zoolo-
gischen Kartierung sowie nachfolgenden Bestandsaufnahmen folgende Flidchen
als grundsitzlich schiitzenswert festgestellt:

1. eine an der Westgrenze des Plangebiets und des westlichen Baufeldes liegen-
den Senke mit Mauerresten und dichten Strauchgruppen sowie einer kleinen
Trockenrasenfliche auf der ostlichen Boschungskante dieser Senke.

2. eine Flache mit einer dichten Baum- und Strauchgruppe siidlich anschlieBend
an die Flache unter 1.

3. eine kleine Trockenrasenflache im Bereich einer Sandkuhle 6stlich der vorh.
und geplanten ErschlieBungsstraie im westlichen Baufeld, aus der bis
1990 noch Sand gewonnen wurde.

4, eine in der Stadtbiotopkartierung als Biotop ausgewiesene Flidche mit Bruch-
waldbestdnden unmittelbar an der Westgrenze des Plangebiets, von der ein
Abstand von 50 m durch die geplante Bebauung eingehalten werden miiBte,
um einen ausreichenden Schutz zu gewihrleisten.

Die in der botanischen und zoologischen Kartierung angesprochenen Fldchen am
Waldrand des Forstgebietes Haselholz entlang der alten Démitzer Landstrale
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wurden als Baufldchen nicht in Anspruch genommen. Eine Begutachtung der

vor dem Waldrand von der Schweinemisterei seinerzeit angepflanzten Pappeln
durch das Forstamt Gadebehn und die Forstbaumschule Giistrow fithrte
allerdings zu dem Ergebnis, daB diese Papplen dringend durch Neuanpflanzungen
ersetzt werden miissen und nicht erhalten bleiben kénnen. Die-?appeln haben

mit fast 40 Jahren Lebenszeit ihr Endalter fast erreicht und weisen zunehmend
Diirreerscheinungen und abgestorbenes Holz auf. Sie bilden zur Zeit aber

den einzigen Windschutz fiir das dahinterliegende Forstgebiet. Aus forstlicher
Sicht ist es deshalb erforderlich, die Pappeln auszulichten, umgehend eine Unter-
pflanzung mit bereits groBeren Gehdlzen anzulegen und spéter, wenn diese Unter-
pflanzung herangewachsen ist und Windschutzfunktion fiir das Forstgebiet iiber-
nehmen kann, die Pappeln ganz wegzunehmen.

In den Strauch- und Baumbestand der Bgschungen und Hénge entlang der Moor-
senke wird nicht eingegriffen.

Minimierung und Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft

Die Betriebsflichen der ehemaligen Schweinemaésterel waren, wie durch alte
Pline und Photos belegt wird, zu ca. 85 % durch bauliche Anlagen (Gebdude
und befestigte Flichen) versiegelt. Die Neubebauung durch Gartenhofhéuser
und GeschoBwohnungsbau mit ihrem ErschlieBungs- und Nebenanlagen wird
ingesamt zu einer ca. 80%tigen erneuten Versiegelung der Fléchen fiihren.

In Anbetracht der geringen Differenz der versiegelten Fldcheanteile wird auf
eine positive Anrechnung bei der Berechnung der Ausgleichsmalnahmen ver-
zichtet.

Beziiglich der urspriinglich vorgeseheren Eingriffe in die in Punkt 8.2 beschrie-
benen Fliachen 1-4 sieht die endgiiltige Fassung der Satzung folgende Regelungen
vor: Die in den Punkten 1, 2 und 4 genannten Fldchen werden von einer Bebauung
dadurch freigehalten, daB die ErschliefungsstraBe geringfiigig nach Osten ver-
schoben wird und die Bauflichen zugunsten dieser Flachen von urspriinglich 8,7
auf 8 ha reduziert werden.

Fiir einen baulichen Eingriff in die unter Punkt 3 in Abschnitt 8.2 beschriebene
Fliche wurde aufgrund entsprechender Ausgleichsmafinahmen Dispens erteilt.
Bei der Berechnung der AusgleichsmaBnahmen fiir die Eingriffe in Natur und
Landschaft durch die geplante Bebauung wurde fiir die Trockenrasenflachen
der Bewertungsfaktor 5, fiir Griinland 1,5 und fiir die ibrigen in Anspruch ge-
nommenen Ackerflichen der Faktor 1 in Ansatz gebracht.

Demgegeniiber wurden fiir die zum Ausgleich geplanten Baum- und Strauch-
pflanzungsflichen der Bewertungsfaktor 3, fiir die reinen Strauchpflanzflachen
der Bewertungsfaktor 2, fiir die geplanten Brachfldchen unter den Hochspannungs-
freileitungen der Faktor 1,5 mit teilweiser Trockenrasenneuansiedlung der Fak-
tor 3, fiir die truppenweise Pflanzung von Strduchern als Vorwald der Faktor 2
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und fiir die naturnahen Bereiche des chenruckhaltebeckens der Bewertungs-
faktor 2 berechnet.

MabBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Erhaltung von Natur
und Landschaft

Um trotz der Wohnbebauung die Vegetation zu schiitzen, sollen eine Reihe

von MaBnahmen ergriffen und durchgefithrt werden, die mit der zustidndigen

unteren Naturschutzbehérde abgestimmt wurden.

- Sowohl die vorhandenen Vegetationsbestidnde als auch alle neu gepflanzten
Béume und Straucher innerhalb der Griinflichen sollen auf Dauer erhalten,
geschiitzt und bei Bedarf durch artengleiche Ersatzpflanzungen erginzt werden.
Lediglich fiir die vorhandenen, standortfremden Pappeln sollen notwendige
Ersatzpflanzungen mit anderen Baumarten erfolgen. Wihrend der Bauzeit
sollen SchutzmaBnahmen fiir die vorhandenen Béume nach DIN 18920 durch-
gefithrt werden.

- Falls Bodenflachen, fiir die Festsetzungen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung der Landschaft ausgewiesen sind, durch BaumaBnahmen und Befahren
verdichtet werden, soll die Durchlissigkeit des Bodens nach AbschluB der Bau-
mafnahmen wiederhergestellt werden.

- Flachen, auf denen Bepflanzungen festgesetzt sind, sollen durch geeignete
MabBnahmen gegen Inanspruchnahme durch andere Nutzungen, parkende
Fahrzeuge und sonstige Beeintrichtigungen geschiitzt werden.

- Pro 400 m? bebauter Grundstiicksflache soll nach Bauiibergabe spitestens

bis zum Ablauf der folgenden Pflanzperiode ein einheimischer Baum ge-
pflanzt werden.

- Fiir je 4 PKW-Stellplétze soll ein einheimischer hochstdmmiger Laubbaum
mit einer Baumscheibe von 12 m? so gepflanzt werden, daf die zu pflanzenden
Biume in der Regel die meist einreihigen Stellplatzflichen umgrenzen. Fiir
Flachen unter Hochspannungsleitungen, unter denen nur Straucher gepflanzt
werden konnen, soll dies sinngeméi8 gelten.

- Die fiir die Neubepflanzung vorgesehenen Flachen sollen grundsitzlich mit
einheimischen Baumen bzw. Strauchern bepflanzt und bis zu 5 Jahren nach
Bepflanzung mit einem Schutzzaun umgeben werden.

- Zusitzlich zu den zu bepflanzenden Flachen sollen (insbesondere im Bereich
von Hochspannungsfreileitungen) soweit wie méglich Brachflichen der Suk-
zession iiberlassen bleiben. Diese Brachflichen sollen jihrlich maximal zwei-
mal mit einer Schnitth6he von mindestens 7 cm gemaht und nicht gediingt
werden.

- Auf der Fliache, die als Vorwald gekennzeichnet ist, sollen auf einem Drittel
der Gesamtflache (Brache) truppweise einheimische und standortgerechte
Straucher gepflanzt werden.

- Im gesamten Plangebiet soll die Verwendung von synthetischen Pflanzen-
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schutz- und Unkrautvernichtungsmitteln untersagt werden.

- Innerhalb der Baugrundstiicke sollen auBler mit den hochbaulichen Anlagen
bebaute Flichen nicht vollstindig versiegelt sondern mit teildurchldssigen
Materialien befestigt werden.

- Die Grundwasserentnahme soll im Planbereich nur fir Zwecke der Gartenbe-
wisserung gestattet werden, so daB das Wasser auf den Grundstiicken wieder
versickert wird.

- Das anfallende Regenwasser der Dachflidchen soll auf den Grundstiicken der
Einzel-, Doppelhiuser und GeschoBbauten versickert und nur im Bereich der
verdichteten Gartenhofhausbebauung gesammelt und einem Regenriickhalte-
becken zugefiihrt werden.

Die vorbeschriebenen MaBnahmen wurden zwecks rechtlicher Absicherung als
textliche Festsetzungen unter Teil B in die Satzung anfgenommen. Eine diesen
textlichen Festsetzungen beigefligte Pflanzliste gewéhrleistet, daB standort-
geeignete einheimische Bdume und Striucher angepflanzt werden.

Im Rahmen von AusgleichsmaBnahmen sollen insgesamt 3800 m? Baum- und
Strauchpflanzungen und 22245 m?* Sukzessionsflichen mit u.a. 1280 m?
Vorwaldflachen und 5000 m? Trockenrasen angelegt werden. Parallel

zum V+E-Plan wurde ein Griinordnungsplan erarbeitet, der die Verteilung
und Gestaltung dieser Flichen ausweist, die Belange von Natur und Land-
schaft beriicksichtigt und EinfluB auf die Wohnumfeldgestaltung des zu-
kiinftigen Wohngebietes nimmt.

Der Griinordnungsplan ordnet die Griinflichen und BegriinungsmaBnahmen
zu einem System durchgehender Griinziige, die die Baufldchen begleiten
und in rdumlicher Verbindung mit der Kresbachniederung stehen.

Dem bereits im Erlduterngsbericht zum Teilflaichennutzungsplan "Wald-
fiiedhof™ rormulierten Ziel, langfristig eine grofirdaumige "Biotopvernetzung
im Sinne von Griinraumverbindungen zwischen okologisch bedeutsamen
Flachen herzustellen, wird somit Rechnung getragen.

AN

Umweltvertriaglichkeit

Neben der Vermeidung unzuldssiger Belastungen durch Immissionen und
Altlasten ist weiterhin die Auswirkung von elektromagnetischen Feldern

der vorhandenen und geplanten Freileitungen auf zukinftige Bewohner des
Plangebietes zu beriicksichtigen.

Weil bisher keine abschlieBenden Ergebnisse zur méglichen Gesundheitsge-
fahrdung des Menschen durch Magnetfelder vorliegen, wurden vorsorglich
60 m breite Schutzabstinde der Wohnbebauung von der Achse der geplanten
380 kV-Leitung und 30 m breite Schutzabstidnde von den Achsen der vorhan-
denen 110 kV-Leitungen eingeplant. Diese Schutzabstinde gehen deutlich
iiber die Forderungen der DIN VDE 0210 und 0848 hinaus. Sie bewirken,
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dah sowohl entlang der 380 kV-Leitung als auch entlang der 110 kV-Leitungen
die Wohngebaude in einem Bereich liegen, in dem die Magnetfgelder bereits
auf 1,13 - 2,0 Tausendstel des Wertes reduziert sind, den die internationale
Strahlenkommission (IRPA/WHO) als Grenzwert fiir Dauerbelastungen durch
Magnetfelder empfohlen hat (Siehe Anlagen 1+2)

Die Forderung des § 1 Abs. 4 Bau GB, bei der Bauleitplanung die Sicherheit
und Gesundheit der Bevélkerung zu beachten und die darauf basierenden
héchstrichterlichen Forderungen, Fldchen nur dann als Wohngebiete fest-
zulegen, wenn eine Belastung der Bevélkerung ausgeschlossen ist, werden
also erfuillt.

Auch die Eingriffe in Natur und Landschaft wurden - wie im Punkt 8 beschrie-
ben - im Geltungsbereich des V+E-Plans XXI/93 so gering gehalten, daB sie
umweltvertrdglich bleiben. Ausreichende AusgleichsmaBnahmen fiir diese

Eingniffe wurden eingeplant.
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Anlage 2

elekirisches Feld o . .
maghelisches Feid Dauerexposition Kurzzeitexpaosition
DIN VDE 0848| 20 kV/m 5000 pT 30 kV/m 7500 pT
@ | Teil 4 Okt. 89 2 SidTag 5 Min/Std
L
)
S wie oben 30 kV/m 12500 pT
% | DIN VVDE 2 StdTag 5 Min/Std
0848 Teil 4 A2
Dez.82 7kV/im 400 T | 10 kV/im 1000 pT
& 6Sld/Tag 6 Std/Tag
o
[72]
E Empfehiung 5kVim 100 uT 10 kV/m 1000 pT
IRPA / WHO wenige Std/Tag
Grenzwerte f0r das elektrische und
S T YR das magnetische Feld (50/60 Hz)

Bild 7 (Quelle : IZE)

r . [ Heizdeck 500 V/m
|Elektrisches Feld WEIEERGNR
Rasierapparat 100 V/m
Haarfon 30 V/m
Elektroherd 3Vim
: 1 | Rasierapparat 500 - 1000 pT
IMagnetiscnes Feld| EP H
Haarion 100 - 500 pT
Elektroherd 10 pT
Fernseher 0,1-14uT

Feldstarkeweria sind Zrkawearle In Gebrauchsdislanz

Haushaltsgerate sls Feldquelien

i e TR

Bild 10 (Quelie 1ZE)




