Beschl ussvorlage Vorlage-Nr: ~ VO/GV12/2017-0572

Gemeinde Barnekow Status: offentlich
Aktenzeichen:

Federfiihrend: Datum: 07.04.2017

Bauamt Einreicher: Blrgermeisterin

Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 79/11-2
"Wohngebiet Lenensruher Weg - Bereich Schule" der Hansestadt
Wismar

Beratungsfolge:

Beratung O /N Datum Gremium

(o] 27.04.2017  Ausschuss fur Bauwesen, Gemeindeentwicklung, Umwelt, Wohnungswirtschaft und
Liegenschaften Barnekow

(0] 16.05.2017  Gemeindevertretung Barnekow

Beschlussvorschlag:

Die Gemeindevertretung Barnekow stimmt dem Entwurf zum B-Plan Nr. 79/11-2
~Wohngebiet Lenensruher Weg — Bereich Schule® zu. Die Gemeinde Barnekow hat keine
Hinweise oder Bedenken.

Sachverhalt:

Mit der geplanten baulichen Umnutzung des Gelandes des ehemaligen Betonwerkes wird
eine stadtebauliche Aufwertung gegentber dem bisherigen Zustand erreicht. Zunachst
wurden Rickstande baulicher Anlagen und befestigte Flachen wie Treppen und
Betonflachen, groformatige Betonplatten des Parkplatzes sowie erheblicher Bauschutt und
Mullablagerungen entfernt und ordnungsgemaf entsorgt bzw. einer Wiederverwertung
zugefluhrt. Innerhalb des Plangebietes soll Baurecht fur eine Schule mit allen dazugehdérigen
Anlagen und Sportplatzflachen geschaffen werden. Die verkehrliche Anbindung erfolgt tGber
den Lenensruher Weg mit einer Ein- und Ausfahrt im Norden des Plangebietes. Im Zuge der
Planung werden daruber hinaus Flachen fur Bushaltestellen am Lenensruher Weg
berlcksichtigt.

Anlage/n:
Auszug B-Plan Entwurf und Auszug Begriindung

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Anzahl der Mitglieder des Gremiums

Davon besetzte Mandate

Davon anwesend

Davon Ja- Stimmen

Davon Nein- Stimmen

Davon Stimmenthaltungen
Davon Befangenheit nach § 24 KV M-V

Seite: 1/1
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SATZUNG DER HANSESTADT WISMAR

tiber den

Bebauungsplan Nr. 79/11/2
"Wohngebiet Lenensruher Weg Ost — Bereich Schule"

begrenzt im Norden durch das Gewerbegebiet an der Kanalstrafle, im Osten durch
den Bahndamm der Strecke Wismar-Schwerin, im Stden durch die Flachen des
geplanten Wohngebietes innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 79/11/1 und
im Westen durch den Lenensruher Weg, umfassend die Flurstiicke 2332/6 (teilw.),
2332/40 (teilw.) und 2340/27 der Flur 1, Gemarkung Wismar

Begriindung

Entwurf

Bearbeitungsstand 23.01.2017



Hansestadt Wismar - Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 79/11/2
"Wohngebiet Lenensruher Weg Ost - Bereich Schule” - Entwurf

Teil 1 — Stadtebaulicher Teil

1. Einleitung
1.1 Planungsziele und Planverfahren

Die Biirgerschaft der Hansestadt Wismar hat am 29.09.2011 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 79/11 "Wohngebiet am Lenensruher Weg Ost" gemal} §§ 2 und 8
BauGB beschlossen.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 79/11 wurde urspringlich beabsichtigt, die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen flr die Neuausweisung bzw. Entwicklung eines Alige-
meinen Wohngebietes gemal § 4 BauNVO im Siidosten der Stadt, fur die Errichtung
einer Eigenheimbebauung sowie fir den Bau eines Alten- und Pflegeheimes, zu
schaffen. Des Weiteren sollte im nérdlichen Bereich eine Flache flr den Gemeinbe-
darf festgesetzt werden. Ziel der Gemeinbedarfsfestsetzung war die Errichtung einer
Schule mit allen, auch sportlichen, Nutzungen, die zum Betrieb einer Schule erforder-
lich sind.

Insgesamt soll dadurch eine seit Jahren un-
genutzte, innerstadtische Brachflache sinnvoll
umgenutzt und zu einem attraktiven Sied-
lungsteil entwickelt werden. Durch die Be-
bauung der Liicke zwischen der gewerblichen
Nutzung im Norden und der Wohnbebauung
am Lenensruher Weg bzw. der Arndtstralle
wird der Bebauungszusammenhang herge-
stellt. Mit der Beraumung und Wiedernutz-
barmachung der Flache wird im Vergleich
zum jetzigen Zustand des Areals ein erhebli-
cher stadtebaulicher Missstand beseitigt.

Die Bebauung des Areals mit Wohngebauden
und einer Schule entspricht den geanderten
Planungszielen der Stadt fur dieses Gebiet.
Urspringlich waren lediglich eine stralenbe-
gleitende, einzeilige Wohnbebauung und im
ostlichen Bereich Grunflachen vorgesehen.
Die Griinflachen sollten flr Ausgleichsmafli-
nahmen zur Verflgung stehen. Eine entspre-
chende Nutzung zeichnete sich jedoch in den
vergangenen Jahren fur den Bereich des
ehemaligen Betonplattenwerks dstlich des
Lenensruher Weges nicht ab. Auch westlich
des Lenensruher Weges wurde eine Teilfla-
che des ehemaligen Betonplattenwerkes in
den letzten Jahren bereits durch Einzelhau-
ser, Uberwiegend in Form von. Stadtvillen,
bebaut. Insofern fligt sich die geplante Be-
bauung in das stadtische Umfeld ein. friiheres stadtebauliches Gesamtkonzept




Hansestadt Wismar - Satzung {iber den Bebauungsplan Nr. 79/11/2
"Wohngebiet Lenensruher Weg Ost - Bereich Schule" - Entwurf

Die unterschiedlichen Nutzungen innerhalb des Plangebietes erforderten eine sehr
differenzierte Betrachtung der erschlieffungstechnischen und -rechtlichen Notwen-
digkeiten. An dieser Stelle sollen in diesem Zusammenhang insbesondere die erfor-
derlichen Schallschutzmafnahmen sowie die MaRnahmen zur Schulbusversorgung
und Sicherstellung einer gefahrdungsfreien StraRenquerung genannt werden.

In der Vergangenheit wurde deutlich, dass die Behandlung und Losung dieser Prob-
lemstellungen innerhalb eines Bauleitplanes nicht zur Zufriedenheit aller Akteure er-
folgen kann. Die Stadt hat sich daher im Einvernehmen mit den Flacheneigentimern
dazu entschlossen, den Bebauungsplan Nr. 79/11 zu teilen. Damit wird der organisa-
torische Rahmen zur vertraglichen Lésung aller offenen Fragen geschaffen.

Der Bebauungsplan Nr. 79/11 mit der Gebietsbezeichnung "Wohngebiet Lenensru-
her Weg Ost" wird somit in die Bebauungsplane Nr. 79/11/1 mit der Gebietsbezeich-
nung "Wohngebiet Lenensruher Weg Ost - Bereich allgemeines Wohngebiet" und
Nr. 79/11/2 mit der Gebietsbezeichnung "Lenensruher Weg Ost - Bereich Schule”
geteilt.

Betrachtet man die beiden nun getrennten
Teile des Ursprungsplanes im Zusam-
menhang, wird deutlich, dass die von der
| Stadt urspringlich verfolgte stadtebauli-
' . che Konzeption keine wesentlichen Ande-
rungen erfahren hat. Lediglich die dezi-
dierte Absicht, einen Kindergarten oder
eine Einrichtung fir das altengerechte
Wohnen zu errichten, wurde aufgegeben.
Das Ziel besteht nunmehr in der Errich-
tung von Wohngeb&duden sowie in der
Entwicklung und damit Erweiterung des
Schulstandortes.

Die nachfolgenden Ausfiihrungen in die-
ser Begrindung beziehen sich aus-
schlieBlich auf den Bebauungsplan
Nr. 79/11/2 mit der Gebietsbezeichnung
"l enensruher Weg Ost - Bereich Schule”.
Sofern fiur das Verstandnis der geplanten
Gesamtbebauung erforderlich, werden die
Inhalte der Wohngebietsplanung darge-
stellt.

~ Die Abgrenzungen des neuen Bebau-
ungsplanes Nr. 79/11/2 fdr den Bereich
des geplanten Schulstandortes konnen
der nebenstehenden Abbildung entnom-
men werden.

Stadtebauliches Konzept und Abgrenzung des Plange-
bietes nach Teilung des Bebauungsplanes

4



Hansestadt Wismar - Satzung (iber den Bebauungsplan Nr. 79/11/2
"Wohngebiet Lenensruher Weg Ost - Bereich Schule" - Entwurf

Im Vergleich zum vorgelegten Vorentwurf wurde der Geltungsbereich um Grunfla-
chen zwischen der Gemeinbedarfsflache und der Bahntrasse erweitert, um aktive
Larmschutzmafnahmen zum Schutz des Schulstandortes realisieren zu konnen.

Im Rahmen der Planung werden neben den stadtebaulichen und naturschutzfachli-
chen Aspekten auch immissionsschutzrechtliche Belange gepriift und dargestelit.

Parallel zur Aufstellung der Bebauungsplane Nr. 79/11/1 und Nr. 79/11/2 erfolgt im
Verfahren der 55. Anderung des Flachennutzungsplanes der Hansestadt Wismar
eine entsprechende Anpassung der Flachendarstellungen.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Stdosten der S
Hansestadt Wismar.

Der Geltungsbereich mit einer GroRRe von 2 ha
umfasst eine Teilfliche des ehemaligen Be-
tonplattenwerkes. Er wird im Norden durch
das Gewerbegebiet an der Kanalstralte, im &
Osten durch den Bahndamm der Strecke -~
Wismar-Schwerin, im Siden durch die Fla-
chen des geplanten Wohngebietes innerhalb
des Bebauungsplanes Nr.79/11/1 und im
Westen durch den Lenensruher Weg be-
grenzt.

Er umfasst die Flursticke 2332/6 (teilw.),
2332/40 (teilw.) und 2340/27 der Flur 1, Ge-
markung Wismar.

Luftbild des Plangebietes aus dem Jahr 2008,
vor dem Riickbau der versiegelten Flachen
(Quelle: GeoBasis DE/M-V 2008)

1.3  Flachennutzungsplanung, Planungsrecht und Raumordnung

Die Hansestadt Wismar verfugt Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan, der das
Plangebiet derzeit als Grinflache ausweist. Wie bereits erlutert, hat sich die ur-
springliche Planungsabsicht der Stadt inzwischen gedndert. Daher ist parallel zur
Aufstellung der Bebauungsplane eine Anderung des Flachennutzungsplanes erfor-
derlich. Dazu fasste die Blirgerschaft am 29.09.2011 den Aufstellungsbeschluss zur
55. Anderung des Flachennutzungsplanes mit der Bezeichnung ,Umwandlung von
Grunflache in Wohnbauflache im Bereich Lenensruher Weg/Ost".

Es ist vorgesehen, die Grinflachen im Parallelverfahren in Wohnbauflachen umzu-
widmen.

Ebenfalls Bestandteil der 55. Anderung des Flachennutzungsplanes ist die Umwid-
mung von Grinflachen in Wohnbauflachen entsprechend der Ziele des Bebauungs-
planes Nr. 79/11/1 der Hansestadt Wismar.



Hansestadt Wismar - Satzung (iber den Bebauungsplan Nr. 79/11/2
"Wohngebiet Lenensruher Weg Ost - Bereich Schule” - Entwurf

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes
vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | §.58);
zuletzt geandert durch Artikel des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I. S. 1509),

_ die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 334), zuletzt geandert
am 21.12.2015 (GVOBI. S. 590), berichtigt am 20.01.2016 (GVOBI. S. 28),

. die Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V)
vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777).

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Als Grundlage fiir die Festsetzung der Mafinahmen fir Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes wurden die DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - Tabelle 8 sowie die
DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau verwendet.

Als Plangrundlagen wurden der Lage- und Hohenplan des Vermessungsbiros Bauer
und Siwek mit Stand vom Juni 2011, aktualisiert im August 2012, die Topogra-
phische Karte im Maf3stab 1:10.000 vom Landesamt fur innere Verwaltung Mecklen-
burg-Vorpommern (GeoBasis DE/M-V 2016) sowie eigene Erhebungen verwendet.

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM) definiert
die Hansestadt Wismar als Mittelzentrum. Mittelzentren sollen (gemalt 3.2.1 (4)
RREP WM) grundsatzlich gestérkt und weiterentwickelt werden. Diesem Ziel kommt
die Stadt mit der vorliegenden Planung nach.

Die Wiederbelebung innerértlicher Altflachen entspricht grundsatzlich den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung. Die Umnutzung solcher Brachen ist stets einer
Neuausweisung von Bauflaichen am Ortsrand vorzuziehen. Damit wird eine nachhal-
tige Siedlungsentwicklung gesichert und dem Ziel der Innen- vor Auftenentwicklung
(gemaR 4.1 (2) RREP WM) entsprochen.

Seitens des Amtes fiir Raumordnung und Landesplanung wurde bestatigt, dass die
Planung den Erfordernissen der Raumordnung entspricht.

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



Hansestadt Wismar - Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 79/11/2
"Wohngebiet Lenensruher Weg Ost - Bereich Schule" - Entwurf

2 Bestand und geplante Entwicklung
21 Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich zwischen Lenensruher Weg und der Bahntrasse Wis-
mar-Schwerin. Es ist insgesamt als Brachfliche einer ehemaligen Industrieflache
anzusprechen, die sich in unterschiedliche Biotoptypen unterteilt. Auf den ehemals
fast vollstandig bebauten Flachen hat sich nach dem Mitte der 1990er Jahre erfolg-
ten Abriss der Hochbauten und einem groRen Teil der versiegelten Flachen in den
vergangenen Jahren eine ruderale Hochstaudenflur entwickelt. Des Weiteren sind
einige Einzelbdume und Jungaufwuchs von Gebuschen vorzufinden. Zur Biotopbe-
stimmung wird auf den Umweltbericht verwiesen.

» i

Blick in Richtung Lenensruher Weg und Bestandssituation im Plangebiet vor Berdumung

Im Geltungsbereich befanden sich einst die Produktionsbereiche des Betonwerks,
wahrend die Direktions- und Umkleidegebaude auf der gegenuberliegenden Stra-
Renseite lagen. Es befanden sich erhebliche Fundamentreste und Miillablagerungen
auf der Flache, die beraumt wurden.

Insgesamt handelt es sich bei
dem Gelande um eine 1,5 m
bis 4,5 m hohe Aufschittung
eines ehemaligen Niederungs-
bereiches mit holozanen Torf-
vorkommen, der mit Mutterbo-
den und Bauschutt aufgefillt
. wurde, um die Flachen fur das
Betonwerk nutzen zu konnen.
Die Gelandehohen im Plange-
biet bewegen sich, mit Aus-
nahme der Boschungsberei-
che, zwischen ca. 5,50 m 0.HN
im Ehemaliges Betonwerk Wismar am Lenensruher Weg Sidosten und um die 3,50 m
U.HN im Nordwesten.

Ein Wall wurde in der Vergangenheit entlang von Flachen entlang der dstlichen Gel-
tungsbereichsgrenze hergestellt. Die Kronenhéhe des Walles liegt bei etwa
7,90 m G.HN im Norden und etwa 9,40 m G.HN. im Stden.
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2.2 Stidtebauliches Konzept, Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Mit der geplanten baulichen Umnutzung des Gelandes des ehemaligen Betonwerkes
wird eine stadtebauliche Aufwertung gegeniiber dem bisherigen Zustand erreicht.
Zunichst wurden Riickstande baulicher Anlagen und befestigte Flachen wie Treppen
und Betonflachen, grofformatige Betonplatten des Parkplatzes sowie erhebliche
Bauschutt- und Millablagerungen entfernt und ordnungsgemaf entsorgt bzw. einer
Wiederverwertung zugeflhrt.

Innerhalb des Plangebietes soll Baurecht fiir eine Schule mit allen dazugehdrigen
Anlagen und Sportplatzflachen geschaffen werden.

Die verkehrliche Anbindung erfolgt tiber den Lenensruher Weg mit einer Ein- und
Ausfahrt im Norden des Plangebietes. Im Zuge der Planung werden darlber hinaus
Flachen fiur Bushaltestellen am Lenensruher Weg berlcksichtigt.

Im Siiden des Plangebietes trennt eine Griinflache die Flachen fur den Schulstandort
vom sidlich geplanten Wohngebiet. Als Abstandsgrin und fur die Errichtung der
Larmschutz-Wall-Wandkombination dient die festgesetzte Grinflache im Osten des
Plangebietes in unmittelbarem Anschluss an die Bahnstrecke. Der vorhandene Wall
innerhalb dieser Grinfliche soll zur Herstellung der Larmschutz-Wall-Wand-
kombination genutzt werden.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan sieht innerhalb der festgesetzten Flache fur den Gemeinbedarf
eine umlaufende Baugrenze vor, die im Norden, Westen und Suden einen Abstand
von 3,0 m zu den angrenzenden Nutzungen einhalt. Der Abstand zu den o6stlich an-
grenzenden Griinflachen, teilweise mit der festgesetzten Larmschutzwall-/- wand-
kombination betragt 5,0 m.

Zulassig ist die Errichtung einer Schule einschlieBlich aller Anlagen, die zum Betrieb
dieser erforderlich sind. Zuldssig sind auch Gebaude und Einrichtungen, die dem
Schulsport dienen (z.B. Sporthalle oder Sportplatz). Weiterhin sind innerhalb der
Gemeinbedarfsflachen Anlagen fur kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke gestat-
tet. Zuldssig sind auch Anlagen fur die innere VerkehrserschlieBung, fir die Ver- und
Entsorgung sowie Stellplatzflachen.

Bei der Errichtung von Gebauden mit Aufenthaltsraumen wird auf die zu bertcksich-
tigenden Belange des Immissionsschutzes verwiesen. Entsprechende Festsetzun-
gen im Teil B — Text sowie die Ausflihrungen in der Begriindung unter Punkt 4. ,Im-
missionsschutz” sind zu beachten.

Innerhalb der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung "Schule" ist die Errich-
tung von einem eingeschossigen Gebaude zuldssig. Eine Firsthohe fur eingeschos-
sige Geb&ude von 6,0 m darf dabei nicht Uiberschritten werden.

Um kiinftige Erweiterungsmoglichkeiten fur das Schulgebzude vorzuhalten, wird
festgesetzt, dass bei Nachweis der Erfiillung der Anforderung an den Schallschutz
auch die Errichtung eines zweiten und dritten Voligeschosses zulassig ist (siehe Teil
B — Text und Begrindung unter Punkt 4. Immissionsschutz"). Fur dann maogliche
drei Vollgeschosse ist eine Firsthohe von maximal 11,0 m zulassig.
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Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde die Fldchennutzung bereits
so geregelt, dass auch bei einer zwei- oder dreigeschossigen Bebauung alle fir den
Schulbetrieb notwendigen Nutzungen innerhalb der Gemeinbedarfsflache (z.B. Pkw-
Stellplatze, Schulhof, Versorgung der Schiiler) untergebracht werden kdnnen.

Die zuldssige Sockelhdhe (OK FertigfuRboden) wird mit max. 0,5 m Gber dem Be-
zugspunkt festgesetzt. Als Bezugspunkt fir die festgesetzten Sockel- und Firsthohen
gilt die mittlere Hohe des vom Gebéude Uberdeckten anstehenden Bodens.

Durch die Festsetzung einer abweichenden Bauweise dirfen hier auch Gebaude mit
einer Lange von mehr als 50 m errichtet werden. Die maximale Grundflachenzahl
(GRZ) betragt 0,6. Die gemal § 19 BauNVO zulassige Uberschreitung der GRZ um
50% fur Stellplatze mit Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
wird nicht ausgeschlossen.

Mit diesen Festsetzungen ermdglicht der Bebauungsplan eine ausreichende bauliche
Nutzung der Gemeinbedarfsflache bei gleichzeitiger Festsetzung hinreichender Frei-
flichen. Das vom Schultrdger verfolgte Bebauungskonzept ist so innerhalb der Fla-
che umsetzbar.

Innerhalb der von der Bebauung freizuhaltenden Sichtdreiecke sind Nebenanla-
gen und Einrichtungen im Sinne von § 14 BauNVO sowie private Stell- und offent-
liche Parkplatze unzulassig. Strauchwerk darf straenseitig eine Hohe von 0,80 m
iber Fahrbahnoberkante nicht tiberschreiten. Davon ausgenommen sind vorhan-
dener Baumbestand sowie Neuanpflanzungen mit einer Kronenansatzhohe von
uber 2,5 m.

Zur konkreten Festsetzung der Griin- und Ausgleichsmafinahmen wird auf die Fest-
setzungen im Teil B — Text sowie auf den Umweltbericht verwiesen.

Die kinftigen privaten Griinflichen mit der Zweckbestimmung Schutzgriin sowie
Larmschutzwall, grenzen unmittelbar an die Eisenbahnstrecke Nr. 6441 (DOmitz)
Ludwigslust — Wismar. Aus Griinden der Sicherheit fir Leib und Leben und die Si-
cherheit beim Bahnbetrieb muss jeder Eintritt von Personen in den Bereich der
Bahnbetriebsanlagen durch geeignete Malnahmen (z.B. Errichtung einer Zaunanla-
ge) ausgeschlossen werden.

2.3 Ortliche Bauvorschriften

Die Ortlichen Bauvorschriften sollen zusammen mit den Festsetzungen zu Art und
MaR der baulichen Nutzung eine attraktive Gestaltung des Plangebietes gewahrleis-
ten. Die Zielstellung liegt dabei in der Gewahrleistung einer hochwertigen Bebauung,
in Anpassung an die ortlichen Verhaltnisse, ohne jedoch die Gestaltungsmoglichkei-
ten zu sehr einzuschranken.

Fir Dacheindeckungen der Hauptgeb&ude sind nur nichtgldnzende rote, rotbraune,
braune oder anthrazitfarbene Tonziegel oder Betonpfannen sowie Blecheindeckun-
gen oder die Ausbildung von begriinten oder bekiesten Dachern zulassig. Dacher
unter 5° Dachneigung diirfen auch mit grauen oder schwarzen Dachbahnen einge-
deckt werden.
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Zulassige Dachformen bei ein- und zweigeschossiger Bauweise sind Sattel-, Walm-
und Zeltdacher, bei dreigeschossiger Bebauung sind ausschliefilich Flach- und Pult-
déacher zulassig.

Mit der festgesetzten maximalen Firsthéhe sowie den in Abhangigkeit der Geschos-
sigkeit zulassigen Dachformen wird die Kubatur der Gebaude hinreichend bestimmt
und ein Gestaltungsspielraum offen gehalten.

GemaR den allgemeinen Bestimmungen zum Schutz des Grundwassers ist eine
Verwendung von unbeschichteten kupfer-, zink- oder bleibedeckten Dachflachen
auszuschlieRen. Niederschlagswasser von unbeschichteten kupfer-, zink- oder blei-
bedeckten Dachflachen gilt als belastet.

Die Verwendung von reflektierenden Dach- oder Fassadenmaterialien ist mit Aus-
nahme von Glasflachen und von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie unzulas-
sig. Die Verwendung von Dach- oder Fassadenmaterialien, die andere Baustoffe vor-
tauschen, ist unzulassig.

Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehalter sowie von Windkraftanlagen und
Antennen fir private Funkanlagen ist nicht zuléssig. Anlagen zur Nutzung der Son-
nenenergie sind auf den Dachflachen zulassig.

Diese Festsetzungen werden zum Schutz des Ortsbildes getroffen.

Es wird auf § 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig handelt, wer
vorsitzlich oder fahrlassig dieser nach § 86 LBauO M-V erlassenen Satzung Uber die
értlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Zuwiderhandlungen konnen mit einem
BuRgeld bis zu 100.000 € geahndet werden.

Beleuchtungsanlagen und Werbeeinrichtungen sind so zu gestalten, dass eine Blen-
dung des Eisenbahnpersonals und Verwechslung mit Signalbegriffen der Eisenbahn
jederzeit sicher ausgeschlossen werden kann.

2.4 VerkehrserschlieBung

Der Lenensruher Weg, von dem die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt, ist mit
einer Fahrbahnbreite von ca. 6,50 m und beidseitigen Geh- und Radwegen von et-
wa 3,0 m Breite ausgebaut.

Die Verkehrsbelastung am Lenensruher Weg hat nach Fertigstellung der Ortsumge-
hungsstrake Wismar und der Autobahn BAB 20 in den letzten Jahren etwas abge-
nommen. Die zuldssige Geschwindigkeit ist im Bereich des Plangebiets werktags
aufgrund des Schilerverkehrs auf 30 km/h begrenzt.

Der Schulstandort erhilt eine im Norden gelegene, separate Zu- und Ausfahrt und
eine eigene private innere Verkehrserschliefung. Der Bebauungsplan setzt nur den
Bereich fest, in dem, ausgehend vom Lenensruher Weg, die Einfahrt in den Schulbe-
reich erfolgen muss. Die innere private Erschliellung ist im Zuge des Bauantrages zu
beantragen und mit der Hansestadt Wismar abzustimmen.

Zu Zwecken der Schulwegsicherung wurden direkt am Lenensruher Weg neu herzu-
stellende Bushaltestellen fur Schulbusse sowie den Linienverkehr in der Planung
beriicksichtigt. Auf der dstlichen Seite des Lenensruher Weges ist eine Bushaltestel-
le als Bustasche vorgesehen. Eine Haltestelle als Buskap ist im westlichen Bereich
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sowie ein Fulgangeriiberweg mit Lichtsignalanlage zur Querung des Lenensruher
Weges ist nérdlich des Buskaps beabsichtigt. Die erforderlichen Flachen sind inner-
halb der festgesetzten StraRenverkehrsflache beriicksichtigt und zur Verdeutlichung
als Darstellung ohne Normcharakter in der Planzeichnung dargestelit.

Eine Lichtsignalanlage soll eine sichere Uberquerung des Lenensruher Weges zwi-
schen dem Standort des Hortes sowie dem kinftigen Schulgebaude innerhalb des
Plangebietes gewahren.

Direkt 6stlich des Plangebietes verlauft die Bahnstrecke Wismar — Schwerin. In vor-
liegenden Schallgutachten wurden daher die Emissionen des Bahnverkehrs bertck-
sichtigt und bewertet. Im Ergebnis wurden entsprechende Schallschutzmalinahmen
im Teil B — Text festgesetzt.

2.5 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes Nr. 79/11/2 betragt
etwa 2 ha. Sie unterteilt sich folgendermalien:

Flachennutzung FlachengroBe ca. in m?
B-Plan Nr. 79/11/2 (gerundete Werte)
Flachen fur den Gemeinbedarf: 14.930
StralRenverkehrsflache 1.920
Grinflachen, davon: 2.945
Larmschutzwall, privat 1.320

Schutzgrin, privat 950

Zasurgriin, privat 675

Plangebiet, gesamt 19.795

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

Die ErschlieBung des Plangebiets bzgl. der Ver- und Entsorgung erfolgt im Wesentli-
chen (ber den Lenensruher Weg. Die vorhandenen Leitungen und deren Schutzab-
stande sind bei allen Bau- und PflanzmafRnahmen zu beachten. Fir den Ausbau des
Leitungsnetzes sind frithzeitig Abstimmungsgesprache mit den Ver- und Entsor-
gungstragern aufzunehmen.

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

3.2 Trink- und Léschwasserversorgung

Das Plangebiet soll von den Stadtwerken Wismar als Versorgungstréger zentral Gber
die vorhandenen Leitungen im Lenensruher Weg mit Trinkwasser erschlossen wer-
den. Im Bereich des Lenensruher Weges sind Hauptwasserversorgungsleitungen
sowie Hausanschllsse vorhanden.

Hinsichtlich des sparsamen Umganges mit Trinkwasser sollte der Einsatz von was-
sersparenden Technologien bevorzugt werden. Zur Bewasserung der Freiflachen
empfiehlt sich die Nutzung des Wassers von den Dachflachen.
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Die Loschwasserversorgung erfolgt ebenfalls Gber die vorhandenen Leitungen der
Stadtwerke im Lenensruher Weg. Sie wird hiervon ausgehend lber Hydranten ge-
wahrleistet. Die Zugénglichkeit fir die Feuerwehr, insbesondere Zu- und Durchfahr-
ten sowie Aufstell- und Bewegungsflachen fur die Einsatzfahrzeuge, mussen ge-
wahrleistet sein.

Die Flachen des Plangebietes befinden sich derzeit nicht innerhalb einer Trinkwas-
serschutzzone. Durch die Stadt Wismar wurde jedoch die Neufestsetzung der Trink-
wasserschutzzonen beantragt. Dementsprechend liegt das Plangebiet voraussicht-
lich kiinftig innerhalb der Trinkwasserschutzzone IlIA der Wasserfassung Friedrichs-
hof.

3.3 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Das anfallende Abwasser ist grundsétzlich im Trennsystem abzuleiten. Trager der
Entsorgung ist der Entsorgungs- und Verkehrsbetrieb Wismar (EVB Wismar). Anbin-
depunkte fiir Schmutz- und Niederschlagswasser sind im Lenensruher Weg vorhan-
den und konnen genutzt werden. Die geltende Abwassersatzung der Hansestadt
Wismar ist grundsatzlich zu beachten.

Die Schmutzwasserentsorgung ist zentral tber im Lenensruher Weg vorhandene
Leitungen vorgesehen. Das anfallende Schmutzwasser ist Uber eine Freigefallelei-
tung an das vorhandene Schmutzwassersystem anzubinden.

Das auf den offentlichen Verkehrsflaichen anfallende Regenwasser ist wie derzeit im
Bestand zu sammeln und tiber vorhandene Leitungen in den Lenensruher Teich so-
wie in den Volkshausgraben einzuleiten.

Die Ableitung anfallenden Oberflachenwassers fur die privaten Grundstiicksflachen
erfolgt Uiber Freigefalleleitungen. Fir das Gebiet stehen zwei Einleitpunkte zur Verfu-
gung.

Das zu erschlieRende Grundstiick verfligt iiber eine Anschlussleitung DN 150 an den
offentlichen Regenwasserkanal in der Stralle Lenensruher Weg. Diese soll zur Ablei-
tung anfallenden Oberflichenwassers genutzt werden. Die abzuleitende Nieder-
schlagsmenge Uberschreitet jedoch das Ableitungsvermogen des vorverlegten An-
schlusspunktes. Daher soll das anfallende Oberflachenwasser uber einen unterirdi-
schen Staukanal gedrosselt in den Regenwasserkanal im Lenensruher Weg zuge-
fuhrt werden.

Aufgrund der Ausdehnung des Plangebietes und des ebenen Gelandeniveaus kann
voraussichtlich nicht die gesamte Grundstiicksflache an den &ffentlichen Regenwas-
serkanal angeschlossen werden.

Als weitere Vorflut steht der Miihlenbach, nérdlich auRerhalb des Plangebietes zur
Verfiigung. Das Oberflachenwasser, das auf Grundsticksflachen anfallt, die dem
Mihlenbach nahe liegen, wird gesammelt und dieser Vorflut zugefiihrt. Dies konnte
iiber Freigefalle erfolgen. Ist aufgrund der vorhandenen Gelandehohen eine Ablei-
tung im Freigefélle nicht moglich, ist die Einleitung mittels Druckleitung im Pumpen-
betrieb vorgesehen.

Die Vernassung von benachbarten Grundstiicken ist bei der Ableitung des anfallen-
den Oberflaichenwassers auszuschlielen.
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Die Vorfluter befinden sich im Zusténdigkeitsbereich des Wasser- und Bodenverban-
des bzw. der Unteren Wasserbehorde. Die Nutzung der Vorfluter bedarf der Zustim-
mung dieser Unterhaltungspflichtigen.

3.4 Energieversorgung / Telekommunikation

Die Erschlieung mit Strom wird durch die Stadtwerke Wismar GmbH angeboten. Im
Bereich des Lenensruher Weges sind Mittelstromleitungen vorhanden.

Far das Plangebiet besteht dariiber hinaus die Mdglichkeit zum Aufbau einer ge-
samtheitlichen und nachhaltigen Nahwarmeversorgung. Fir die Erschlieung des
Plangebietes sind die entsprechenden ErschlieBungsvertrége abzuschlief3en.

Anschlussméglichkeiten an die vorhandenen Telefonkabel im Lenensruher Weg sind
mit dem zustandigen Unternehmen im Rahmen der ErschlieBungsplanung abzu-
stimmen und vertraglich zu regeln.

Vorhandene Leitungen und Anlagen (Verteilerkasten) sind bei allen weiterflhrenden
Planungen zu beachten.

3.5 Abfallentsorgung / Altlasten

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der technischen Bedingungen zur Ge-
wahrleistung der Entsorgung des EVB Wismar. Im Plangebiet ist die ordnungsgema-
Re Abfallentsorgung Uber den Lenensruher Weg sichergestellt. Die Abfallbehalter
sind am Tage der Entsorgung am Lenensruher Weg bereitzustellen.

Die Stellplatze fiir Abfallbehalter sind so zu gestalten, dass eine leichte Reinigung
moglich ist und Ungezieferentwicklung nicht beglinstigt wird.

Das Plangebiet wurde bereits in der Vergangenheit sorgfaltig von Altlasten befreit.

Innerhalb des Plangebietes wurde bis 1992 ein Betonplattenwerk betrieben. Seitdem
lag die Flache brach. Neben der Betonwerksnutzung sind auch friihere Langholzla-
gerungen und deren Behandlung am Standort bekannt. Wegen der intensiven
Vornutzung des Geldndes und unbekannter Aufschittungen mit diffus verteilten
Schadstoffen auch aus Gewerbe und Industrie um 1900 erfolgten Untersuchungen
zur Altlastensituation im Jahr 1994 durch die SGS Intercontrol GmbH und im Jahr
2008 durch die S.I.G. Dr. Ing. Steffen GmbH. Dabei wurden an mehreren Stellen Alt-
lasten festgestellit.

Die bekannten Altlasten wurden von dem damaligen Eigentumer im Jahr 2011 ent-
fernt. Dazu liegen gutachterliche Berichte der IUQ Dr. Krengel GmbH vor.

Die vorhandene Versiegelung mit Betonplatten und Fundamenten wurde zerkleinert
und vom Grundstick entfernt und die Anschittung des Schallschutzwallprofiles er-
folgte mit vorhandenem Material. Trotz der im Vorfeld erfolgten Berdumung der Fla-
che kann nicht ausgeschlossen werden, dass bei der Bebauung der einzelnen
Grundstiicke weiteres Abbruchmaterial (Betonreste) 0.4. oder belastete Béden vor-
gefunden wird. Daher sind Flachen als Flachen, deren Béden erheblich mit umwelt-
gefahrdenden Stoffen belastet sind (gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB), gekennzeich-
net.

Innerhalb des Plangebietes liegen Hinweise auf Altlasten vor. Daher ist der unte-
ren Bodenschutzbehorde beim Landkreis Nordwestmecklenburg der Beginn jegli-
cher Arbeiten mindestens zwei Wochen vorher schriftlich anzuzeigen.
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Diese Pflicht gilt bei Baumalinahmen, Baugrunduntersuchungen oder ahnlichen Ein-
wirkungen auf den Boden und den Untergrund zusétzlich auch fir Bauherren und die
von ihnen zur Durchfilhrung dieser Tatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter,
Sachverstandige und Untersuchungsstellen.

Dariiber hinaus ist fir das gesamte Baugebiet eine Bodenkundliche Baubegleitung
erforderlich. Die Bodenkundlichen Baubegleitung (BBB) hat die Einhaltung abfall-
rechtlicher und bodenschutzrechtlicher Anforderungen zu gewahrleisten. Der Nach-
weis ist vor Nutzungsbeginn durch die UBB bestatigen zu lassen.

Fir eine bodenkundliche Baubegleitung sind Gutachter geeignet, die ihre Fachkom-
petenz hinsichtlich der LAGA M 20, der LAGA PN 98, des Bodenschutzrechts sowie
hinsichtlich des BVB-Merkblatts Band 2 und des Vorsorgeprinzips in der Bauleitpla-
nung nachgewiesen haben. Zum Nachweis ist die erforderliche Absolvierung von
entsprechenden Lehrgangen geeignet. Der fiir die BBB beauftragte Gutachter hat
der Bodenschutzbehorde ein Konzept zur Bestétigung vorzulegen.

Der BBB-Fachbaubegleiter tiberwacht, regelt und dokumentiert samtliche Bodenbe-
wegungen wahrend der Herstellung von ErschlieRungsanlagen und Geb&uden sowie
der AuRenanlagen. Er gewahrleistet das sinnvolle Bodenmanagement. Er stellt si-
cher, dass Bodenmaterialien deklariert werden und nicht deklarierte Kleinmengen als
mdglicherweise belastetes Material an einen zugelassenen Entsorgungsfachbetrieb
geliefert werden. Fir in relevanten Schichten verbleibende Bdden, stellt der BBB-
Fachbaubegleiter sicher, dass diese fur zulassige mogliche Nutzungen ausreichend
schadstofffrei sind. Bei Bodenauftrag gewahrleistet die BBB, dass geeignete Materia-
lien verwendet werden. Fiir die 6ffentlichen Verkehrsflachen gewahrleistet die BBB
die Einhaltung abfallrechtlicher Erfordernisse. Die BBB soll bereits an der Bauvorbe-
reitung beteiligt werden. Die Dokumentation muss eine allgemeinversténdliche Zu-
sammenfassung enthalten, die geeignet ist samtliche Informationen und Angaben
zur Verfugung zu stellen, welche spater bei weiteren Eingriffen in den Boden relevant
sein konnen.

Entsorgung von Abféllen der Baustelle

Alle MaRnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass eine gemeinwohl-
vertragliche und geordnete Abfallentsorgung sichergestellt ist.

Bauabflle (Bauschutt, Baustellenabfélle, auch aus Abbruch) sind zur Verwertung
einer zugelassenen Aufbereitungsanlage zuzufiihren. Die Verwertung soll bereits auf
der Baustelle durch Getrennthaltung von mineralischen, metallischen, holzernen und
sonstigen Bauabfallen nach MafRigabe des Entsorgers vorbereitet werden. Nicht ver-
wertbare bzw. schadstoffverunreinigte Materialien sind zu separieren und durch hier-
fiir gesondert zugelassene Unternehmen entsorgen zu lassen.

Die Abfallentsorgung der Baustelle soll innerhalb von vier Wochen nach Beendigung
der Bauarbeiten abgeschlossen sein.

4. Immissionsschutz

Aufgabe von Bauleitplanungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es, ab-
schlieRend die Frage nach den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen zu be-
antworten und dafir zu sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse beachtet werden.
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