Beschlussvorlage ffentlich Nr. V0/2021/4104
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Beteiligt: Verfasser/-in: Prante, Beate
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[l Senator
[l Senatorin
1 Biiro der Biirgerschaft
60 BAUAMT

Bauleitplanung der Hansestadt Wismar

Bebauungsplan Nr. 81/21 "Wohngebiet Philipp-Miiller-StraBe - Am
Wischberg"

Aufstellungsbeschluss

Status Datum Gremium Zustindigkeit

Offentlich 08.11.2021 Bau- und Sanierungsausschuss Vorberatung

Offentlich 25.11.2021 Biirgerschaft der Hansestadt Wismar Entscheidung
Beschluss:

1. Die Biirgerschaft der Hansestadt Wismar beschlieBt fiir den Bereich Philipp-Miiller-

StraBe 65 einen Bebauungsplan aufzustellen. Der Bebauungsplan erhalt die Bezeichnung Nr.
81/21 ,Wohngebiet Philipp-Miiller-StraBe - Am Wischberg".

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 81/21 erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaB §
13a BauGB fiir Bebauungsplane der Innenentwicklung.

2. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 81/21 wird wie folgt begrenzt:
im Norden:  von der Parkanlage Wischberg

im Osten: von der Philipp-Miiller-StraB3e

im Siliden: vom Wohn- und Sondergebiet Am Alten- und Pflegeheim Friedenshof/
Koppernitztal (Bebauungsplan Nr. 43/96)

im Osten: von der Parkanlage Képpernitztal/ Bolzplatz

(Lageplan siehe Anlage 1)

Der Geltungsbereich hat eine GroBe von ca. 0,9 ha.

3. Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 81/21 ist gemaB § 2 Abs. 1 Satz 2
BauGB ortsiiblich bekannt zu machen.

4, Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs.
2 BauGB und der Nachbargemeinden gemafB § 2 Abs. 2 BauGB ist von der Verwaltung
durchzufihren.



5. Der Biirgermeister wird legitimiert, im Namen der Hansestadt Wismar mit der
Eigentiimerin der Grundstiicke im Plangebiet den Stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan
Nr. 81/21 entsprechend Anlage 3 abzuschlieBen.

Begriindung:

Die Wismarer Wohnungsgenossenschaft eG als Eigentlimerin des Grundstiicks Philipp-Miiller-
StraBe 65 (Flurstiicke 2891/10 und 2891/7) beabsichtigt an diesem Standort die Errichtung
eines Wohnquartiers mit maximal 48 Wohneinheiten in 3-4-geschossiger Bauweise. Als
planungsrechtliche Grundlage fiir dieses Vorhaben ist die Aufstellung eines qualifizierten
Bebauungsplanes erforderlich. Einen entsprechenden Antrag stellte die Wismarer
Wohnungsgenossenschaft mit Schreiben vom 27.09.2021. In diesem Schreiben sind die Ziele
und Zwecke der Planung dargestellt (siehe Anlage 2). Ein nachhaltiges Versorgungskonzept fiir
eine nachhaltige und zukunftsorientierte CO2 neutrale Versorgung ist Bestandteil des Antrags
(siehe Anlage 2a).

Das Bauleitplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren gemafB § 13a BauGB fiir
Bebauungsplane der Innenentwicklung durchgefiihrt (Begriindung siehe Anlage 2b).

Zum vorliegenden Bebauungskonzept (Anlage 2) konnte beziiglich der Héhe/Geschossigkeit der
geplanten Gebdudekubaturen zwischen der Wismarer Wohnungsgenossenschaft eG und dem
Bauamt auch in mehreren Vorgesprachen keine Einigkeit erzielt werden. Unter Beriicksichtigung
der unmittelbaren Umgebung, der topographischen Lage und der damit verbundenen
Fernsichtwirkung der Baukorper wird seitens der Stadtbildpflege/Bauamt eine Bebauung mit
max. 2 oberirdischen Geschossen plus einem Dachgeschoss oder einem untergeordneten/
zuriickgesetzten Staffelgeschoss als drittes Vollgeschoss als stadtebaulich vertraglich
angesehen. Zu dieser Thematik besteht das Erfordernis weiterer Diskussionen bis zur
abschlieBenden Entscheidung durch die Biirgerschaft.

Grundlage der Vorentwurfsplanung werden u.a. ein Lirmgutachten, ein Gutachten lber den
Zustand und die Standsicherheit der nérdlich angrenzenden Gehdlzpflanzung insbesondere nach
Abriss der Garagenreihe sowie die Erarbeitung einer verkehrstechnischen Untersuchung zur
Leistungsfahigkeit der Kreuzung Philipp-Miiller-Str./Friedrich-Wolf-Str. sein. In Abhangigkeit der
Erkenntnisse aus diesen Gutachten ist die Plangebietsgrenze gemafB Anlage 1 zu konkretisieren,
ggf. zu erweitern.

Die Flache des Plangebietes ist im wirksamen Flachennutzungsplan lberwiegend als
Gewerbliche Bauflache und in einem kleineren Teilbereich als Wohnbauflache dargestellt. Der
Flachennutzungsplan ist gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 2 nach Abschluss des Bauleitplanverfahrens im
Wege der Berichtigung anzupassen und die Flache als Wohnbauflache darzustellen.

Zur Erarbeitung des Bauleitplanes wird zwischen der Hansestadt Wismar und der Wismarer
Wohnungsgenossenschaft eG ein Stadtebaulicher Vertrag geschlossen (siehe Anlage 3).

Finanzielle Auswirkungen (Alle Betrdge in Euro):

Durch die Umsetzung des vorgeschlagenen Beschlusses entstehen voraussichtlich
folgende finanzielle Auswirkungen auf den Haushalt:

X Keine finanziellen Auswirkungen
Finanzielle Auswirkungen gem. Ziffern 1 - 3




1. Finanzielle Auswirkungen fiir das laufende Haushaltsjahr
Ergebnishaushalt

Produktkonto [Teilhaushalt: Ertrag in Hohe von

Produktkonto [Teilhaushalt: Aufwand in Hohe von

Finanzhaushalt

Produktkonto [Teilhaushalt: Einzahlung in Hohe von
Produktkonto [Teilhaushalt: Auszahlung in Hohe von
Deckung

Deckungsmittel stehen nicht zur Verfiigung

Die Deckung ist/wird wie folgt gesichert

Produktkonto [Teilhaushalt: Ertrag in Hohe von

Produktkonto /[Teilhaushalt: Aufwand in Hohe von

Ergebnishaushalt

Produktkonto [Teilhaushalt: Ertrag in Hohe von

Produktkonto /[Teilhaushalt: Aufwand in Hohe von

Finanzhaushalt

Produktkonto [Teilhaushalt: Einzahlung in Hohe von

Produktkonto /[Teilhaushalt: Auszahlung in Héhe von

Erlduterungen zu den finanziellen Auswirkungen fiir das laufende Haushaltsjahr (bei

Bedarf):

2. Finanzielle Auswirkungen fiir das Folgejahr / fiir Folgejahre

Ergebnishaushalt

Produktkonto [Teilhaushalt: Ertrag in Hohe von

Produktkonto [Teilhaushalt: Aufwand in Hohe von

Finanzhaushalt

Produktkonto /[Teilhaushalt: Einzahlung in Hohe von
Produktkonto [Teilhaushalt: Auszahlung in Héhe von
Deckung

Deckungsmittel stehen nicht zur Verfiigung

Die Deckung ist/wird wie folgt gesichert

Produktkonto [Teilhaushalt: Ertrag in Hohe von

Produktkonto /[Teilhaushalt: Aufwand in Hohe von

Ergebnishaushalt




Produktkonto [Teilhaushalt:

Ertrag in Hohe von

Produktkonto /[Teilhaushalt:

Aufwand in Hohe von

Finanzhaushalt

Produktkonto /[Teilhaushalt:

Einzahlung in Hohe von

Produktkonto /[Teilhaushalt:

Auszahlung in Hohe von

Erlduterungen zu den finanziellen Auswirkungen fiir das Folgejahr/ fiir Folgejahre (bei

Bedarf):

3. Investitionsprogramm

Die MaBnahme ist keine Investition

Die MaBnahme ist im Investitionsprogramm
enthalten

Die MaBnahme ist eine neue Investition

4, Die MaBnahme ist:

X neu
X freiwillig
eine Erweiterung
Vorgeschrieben durch:
Anlage/n:
1 Geltungsbereich

Planungsabsichten Wismarer Wohnungsgenossenschaft eG
2a Nachhaltiges Versorgungskonzept
2b Nachweis Anwendbarkeit § 13a BauGB

3 Stadtebaulicher Vertrag

Der Biirgermeister

(Diese Vorlage wurde maschinell erstellt und ist ohne Unterschrift giiltig.)
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ANLAGE 2

ismarer
ohnungsgenossenschaft

Wismarer Wohnungsgenossenschaft ¢G, Philipp-Miiller-Str. 65, 23966 Wismar Tel. 03841/7274 -0
Fax 03841/7274 - 19

info@wismarer-wg.de
www, wismarer-wg.de

Hansestadt Wismar
Bauamt Steuer-Nr.: 080/135/00860

Kt)pcnhagcncr Strafle 1 Gliubiger-1D; DEIBZZZ00000099583
23966 Wismar

Telefon, Name
lhre Zeichen, thre Nachricht vom Unsere Zeichen, unsere Nachricht vom (03841)7274-12 Datum

hb 27.09.2021

Antrag auf Aufstellung eines Bebauungsplanes in der Philipp-Miiller-Str. 65 in Wismar

Sehr geehrte Frau Domschat-Jahnke,
sehr geehrte Damen und Herren,

die Wismarer Wohnungsgenossenschaft eG stellt den Antrag zur Aufstellung eines Bebauungs-
planes in der Philipp-Miiller-Str. 65.

Planungsziel ist die Errichtung eines Wohnquartiers mit maximal 48 Wohneinheiten, in 3-bis 4 -
geschossiger Bauweise (Obergeschoss gestaffelt) und Tiefgarage entsprechend des anliegenden
Entwurfes.

Die Wismarer Wohnungsgenossenschaft beabsichtigt, ca. die Hilfte der Wohneinheiten im eigenen
Bestand zu halten und zu vermieten, die andere Hilfte als Eigentumswohnungen zu veriuflern.

Die Bereitschaft besteht von Seiten der Genossenschaft, den Kreuzungsknotenpunkt zur Friedrich-
Wolf-Strale auf Kosten der Genossenschaft auszubauen und an die Hansestadt nach Fertigstellung
zu iibergeben.

Mit dem Abriss der Bestandsbauten und der Errichtung der Wohnbebauung wird der derzeitig
vorhandene stiddtebauliche Missstand beseitigt. Mit unserem Bebauungskonzept wird die bereits
angrenzende Wohnbebauung sinnvoll nutzungsgleich ergénzt.

Zurzeit stehen auf unserem ca. 9.000 Quadratmeter groflen Areal zwei Verwaltungsgebiude der
Wismarer Wohnungsgenossenschaft, Gewerbehallen und Gewerbegaragen sowie 112 Mietgaragen
und vier Pachtgaragen, die bis zum Erreichen der Bebauungsfihigkeit vermietet werden.

Die Mietgaragen und auch die Pachtgaragen sind innerhalb von 3 Monaten kiindbar, sodass bei
Baureife ein ziigiger Baubeginn gewiihrleistet werden kann.

Bankverbindungen:

Commerzbank Wismar = BLZ 130 400 00 = Konto-Nr. 35 988 77 Vorstand:
IBAN: DE 20 1304 0000 0359 887700, SWIFT BIC: COBADEFFXXX Hellen Bahlcke
Deutsche Kreditbank AG Rostock » BLZ 120 300 00 » Konto-Nr. 103 002 Regina Suckow
IBAN: DE 35 1203 0000 0000 103002, SWIFT BIC: BY LADEM 1001 Vorsitzender des Aunfsichtsrates:

Amitsgericht: Schwerin GnR Nr. 185 Fred Spegel



. Seite 2 von 2
1SIMarcr
ohnungsgenossenschaft

Bereits seit 2010 strebt die Wismarer Wohnungsgenossenschaft die Umsetzung des
Bebauungskonzeptes an. Durch den Erwerb unseres Neubaus in der Philipp-Miiller-Straie 25 haben
wir einen neuen Firmensitz bekommen, sodass nun die Umsetzung der Neubebauung am alten
Firmenstandort wieder in den Focus geriickt ist.

In Vorbereitung auf die zukiinftige Bebauung wurden bereits Gespriche mit den Versorgern gefiihrt
und MaBnahmen fiir die zukiinftige Leitungsfilhrung besprochen und abgeklirt. In Bezug auf das
Erfordernis der zukiinftigen CO2-Neutralitiit von Gebiuden hat die Wismarer
Wohnungsgenossenschaft gemeinsam mit den Stadtwerken ein Konzept zur Wirmeversorgung flir
dieses Quartier entwickelt, das wir Thnen mit gleichem Schreiben zur Verfiigung stellen, In der
Anlage libergeben wir lhnen unsere Bebauungsstudie mit einer Kurzbeschreibung, die wir Ihnen im
Bauausschuss der Hansestadt Wismar vorstellen und sich ergebende Fragen beantworten mochten.

Da die Planungsziele ausschlieBlich der Innenentwicklung dienen und keine Anhaltspunkete fiir eine
Beeintrichtigung der Schutzgiiter des Naturschutzes bestehen, wird beantragt, den B- Plan im

beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufzustellen. Der Nachweis der Anwendbarkeit des
beschleunigten Verfahrens ist als Anhang beigefiigt.

Freundliche Griifle

Wismarer Wohnungsgenossenschaft eG

:BCLW | (i n/é4

Hellen Bahlcke Regina Suckow
Vorstand Vorstand
Anlagen

= Bebauungsstudie mit Kurzbeschreibung
e Konzept zur Wirmeversorgung Stadtwerke
e Nachweis der Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens

Bankverbindungen:

Commerzbank Wismar + BLZ 130 400 00 * Konto-Nr. 35 988 77 Vorstand:
IBAN: DE 20 1304 0000 0359 887700, SWIFT BIC: COBADEFFXXX Hellen Bahlcke
Deutsche Kreditbank AG Rostock + BLZ 120 300 00 + Konto-Nr. 103 002 Regina Suckow
[BAN: DE 35 1203 0000 0000 103002, SWIFT BIC: BYLADEM 1001 Vorsitzender des Aufsichtsrates:

Amtsgericht: Schwerin GnR Nr. 185 Fred Spegel
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Philipp-Miiller-Strafie 65 . 23966 Wismar

Ubersicht - Lage

ﬂ Planungsgesellschaft Goft mbH
Schulstrale 16 * 23966 Wismar

9oR

GEWERBLICHE Ea_ﬂ}UFLﬁCHEN
und WOHNBAUFLACHEN
{mit Garagenbebauung)

derzeit;
Planung: WOHNBAUFLACHEN

Wismar
289110

Phillip-Miiller-Strale 65
1

23966 Wismar
Gemarkung:

Flur:
Flurstiick:

22.09.21
ohne

Mabsiab:

Stand:

i}
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| ANLAGE 2a

I
stadtwerke| WISMAR

Tag lur Tag I VOLLER ENERGIE

Nachhaltiges Versorgungskonzept B 72/09 Wohngebiet —
Am Wischberg Il in Wismar

Erste |deenanséatze fiir eine nachhaltige und zukunftsorientierte CO; neutrale Versorgung
flir das Baugebiet B 72/09 Wohngebiet — Am Wischberg |l in Wismar in den Sektoren
Warme, Strom und Mobilitat

Auftrag

Die Wismarer Wohnungsgenossenschaft eG ist an die Stadtwerke Wismar GmbH mit der Bitte
herangetreten, flr das Baugebiet Am Wischberg Il in 23966 Wismar ein Konzept zur energeti-
schen Versorgung, insbesondere der Warmeversorgung zu erstellen.

Nachfolgend erldutern wir unseren ersten Entwurf zur energetischen Versorgung, inshesondere
der Warmeversorgung. Dieses Konzept entspricht den Ansprichen fir eine nachhaltige, zu-
kunftsorientierte CO- neutrale Versorgung und entspricht den aktuellen gesetzlichen Bestimmun-
gen. Im Einzelnen fir die Sektoren Warme, Strom und Mobilitat.

Quartiersbeschreibung

Das Quartier Am Wischberg Il in Wismar soll auf einem Bebauungsgrundstick von ca. 8.735 m?
in der Philipp-Miller-Stralle 65 entwickelt werden. In der aktuellen Planung (September 2021)
besteht das Projekt aus 47 Wohneinheiten in 6 Geb&uden, verteilt auf 3 Baufelder und den 4
Baugrundstticken ,A bis D" (s. Abb. 1). Die Geb&aude auf den Grundstiicken B, C und D sollen im
Eigentum der Wismarer Wohnungsgenossenschaft eG verbleiben und vermietet werden. Die Ge-
baude auf dem Grundstiick A sollen perspektivisch verkauft und in eigenstandige Wohneigenti-
mergemeinschaften (WEG's) Uiberfiihrt werden. Auf dem Grundstlick A soll eine Tiefgarage mit
60 Stellplatzen errichtet werden. Weitere 10 Stellplétze sind auf dem Bebauungsgebiet vorgese-
hen. Die Gebaude sollen nach den neuesten Anforderungen hinsichtlich Warme-/ Kélteschutz
errichtet und mit einer Fulbodenheizung beheizt werden.

Abbildung 1: Quartier Am Wischberg Il in Wismar, Lage der Gebaude und Baugrundstiicke
Quelle; Planungsgesellschaft Golt mbH, Juni 2021
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Tag Iur Tag | VOLLER ENERGIE

Lésungsansatz

Die Stadtwerke Wismar GmbH empfehlen der Wismarer Wohnungsgenossenschaft eG den fol-
genden Losungsansatz zur energetischen Versorgung des Wohngebietes am Wischberg vor und
bieten zugleich auch deren Umsetzung und Betrieb (Contracting) an.

Das im Folgenden beschriebene Konzept stellt einen ersten konzeptionellen, theoretischen Lé-
sungsansatz dar und dient als Diskussionsgrundlage einer moglichen Versorgung an Stelle einer
konventionellen Versorgung. Der Lésungsansatz verfolgt dabei hohe Anspriiche an Nachhaltig-
keit und Klimaschutz.

Aufgrund des aktuellen Planungsstandes des Bauprojektes und damit einhergehend auch még-
lichen Anderungen, ist das vorliegende Konzept keine abschlieRende Planung. Im Bedarfsfalle
muss dieser Lésungsansatz vertieft untersucht und ausgestaltet werden.

Die Wirmeversorgung

Das vorgeschlagene Konzept zur Warmeversorgung basiert auf einer geothermischen Versor-
gung des Quartieres kombiniert mit Warmepumpen. Hierzu sind drei zentrale Bausteine erforder-
lich:

1. Aufbau eines kalten Nahwarmenetzes mit Errichtung von Hausanschlussstationen in allen 6
Gebauden.

2. Errichtung eines geothermischen Erdsondenfeldes

3, Errichtung von Wérmepumpen

Das Konzept der kalten Nahwérme nutzt eine konstante Warmequelle, wie sie z.B. im Erdreich
vorliegt und filhrt diese einer Warmepumpe zu. Der nachhaltige Vorteil von Warmepumpen be-
steht in der Tatsache, dass unter Einsatz von Strom eine Eingangswérmequelle auf eine héchst
effiziente Art und Weise auf ein héheres Temperatur Niveau gehoben werden kann. Wirkungs-
gradfaktoren von 1:2,5 bis zu 1:4 und teilweise héher, sind mit heutiger Technik realisierbar. Dies
bedeutet, dass unter Einsatz von 1 kWh Strom ca. 2,5 bis 4 kWh Warme erzeugt werden kénnen.
Wesentlich fir einen hohen Wirkungsgrad ist hierbei ein moglichst geringer Grad zwischen Ein-
gangstemperatur (hier die Erdwarme) und Ausgangstemperatur (hier Heizenergie). Insbesondere
fiir Neubauten mit einem sehr geringen Warmebedarf insbesondere in Kombination mit einer
Fubodenheizung eignen sich solche Ansatze besonders. Wird als Stromquelle fur den Betrieb
der Warmepumpe Erneuerbarer Strom eingesetzt ist die Warmeversorgung CO2 neutral.

Als Warmequelle werden aktuell im Wesentlichen die Medien Luft oder das Erdreich genutzt.
Dabei zeichnen sich geothermische Quellen durch die konstantere Temperatur im Jahresverlauf
aus. Jedoch sind zur Erschlielfung der Warmequelle héhere Kosten als gegeniiber einer Luftge-
stitzten Warmepumpe zur beriicksichtigen.

Geothermische Lésungen als Eingangswéarmequelle sind vielfach erprobt und werden fiir woh-
nungswirtschaftliche Zwecke zumeist als oberflachennahe Erdkollektoren (in ca. 1-3 Meter Tiefe)
oder als Erdsonden (bis zu 100 Meter Tiefe) eingesetzt. Wahrend bei Erdsonden, insbesondere
in gréferen Tiefen hohe Kosten fir die Bohrungen zu berlicksichtigen sind, zeichnen sie sich
durch eine sehr konstante Temperatur und einer héheren Ausgangstemperatur als die sehr ober-
flachennahen Anwendungen mit Kollektorfeldern aus.



l
I
stadtwerkelWISMAR

Tag f0r Tag B VOLLER ENERGIE

Fur das Quartier ,Am Wischberg® bietet sich ein sehr spezifischer Ansatz an. Hierbei wird ein
oberflachennahes Kollektorfeld unmittelbar unter der Tiefgarage errichtet. Hierbei fallen geringere
Kosten fiir die Errichtung an, da die Baugrube fir die Tiefgarage bereits vorhanden ist. Ein wei-
terer Vorteil: durch die Baugrube werden bereits tiefere Schichten als bei einer klassischen Erd-
kollektor Lésung erreicht (ca. 4-5 Meter). Zudem stellt der Baukdrper der Tiefgarage eine
Isolierung des Erdsondenfeldes gegeniiber kalten Aulentemperaturen dar, was zu einem kon-
stanteren und erhéhtem Temperaturniveau fuhrt.

In der Tiefgarage selbst, konnen Raumlichkeiten fiir die technischen Anschlisse und Anlagen
vorgesehen werden, wodurch Warme-Transportverluste vermieden werden.

Die technische Lésung einer Warmeversorgung basierend auf einer Warmepumpe, erméglicht
zugleich eine Klimatisierung der Rdume im Sommer. Dies wird bei heutigen Neubauprojekten
aufgrund der guten Isolierung zunehmend erforderlich, da durch die Fensterflachen eintretendes
Licht zu einer Aufheizung der Innenraume fuhrt, die sich aufgrund der Isolierung nur zégerlich
verfliichtigt. Um individuelle Klimaanlagen mit geringen Effizienzgraden die oftmals von den Be-
wohnern als mobile Lésungen aufgestellt werden zu vermeiden, bietet sich eine zentrale Klimati-
sierung an. Bei der Klimatisierung wird W&rme aus den Innenrdumen abgefihrt und die kilhlere
Temperatur aus dem Erdreich den Wohnungen zugefiihrt. Die abgefihrte Warme durchflief3t das
Sondenfeld und wird an das umgebende Erdreich abgegeben. Dies fiihrt zu einer Regeneration
des Erdsondenfeldes wirkt einer sogenannten ,Vereisung" vor. Zudem fihrt die Warmezufuhr zu
einer gewissen Warmespeicherung im Erdreich, das an das Kollektorfeld angrenzt.

Sollte keine Klimatisierung vorgesehen werden, ist die alternative Einspeisung von Wérme aus
einer Solarthermischen Anlage zu prifen. Weitere, offene zu prifende Punkte sind die Kldrung
der Frage, ob das Konzept mit einer zentralen Warmepumpe betrieben wird oder ob in jedem
Haus eine eigene Warmepumpe zum Einsatz kammt. Eine Entscheidung kénnte neben techni-
schen Aspekten auch von eigentumsrechtlichen Fragen (WEG in den Gebduden auf den Grund-
stiicken B und C) beeinflusst sein.

Eine Genehmigung zum Betrieb einer geothermischen Anlage ist essenzielle Voraussetzung fiir
das Konzept.

Die Stromversorgung

Bei den derzeit geplanten Geb3uden handelt es sich um Mehrfamilienhduser mit Flachd&chern.
Daher eignen sich diese Dachflachen zur Errichtung von Photovoltaikanlagen. Der hierbei er-
zeugte Strom kann auf verschiedene Weise unmittelbar im Quartier eingesetzt werden.

1. Einsatz fir den Betrieb des Nahwéarmenetzes
Der erzeugte Strom kann unmittelbar zum Betrieb des Nahwéarmeneizes eingesetzt werden
und fuhrt in dem Zusammenhang ggf. zu einer Senkung der Betriebskosten. Uberschiissiger
Strom wird ins Stromnetz eingespeist.

2. Mieterstrom fur die Bewohner
Der Gesetzgeber hat durch neue Regelungen Lésungsansétze zur Reduktion der Betriebs-
kosten und zur aktiven Partizipation an erneuerbaren Energien Anlagen von Mietern geschaf-
fen, die in einem ,Mieterstromgesetz" miindeten. Hierzu ist es erforderlich, dass auf, bzw., in
unmittelbarer rédumlicher Nahe eines Gebadudes Erneuerbarer Strom erzeugt und direkt den
Bewohnern zugeflhrt wird. Hierzu sind leichte Anpassungen an den elektrotechnischen An-
lagen (Z&hlerschrinke) erforderlich.
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3. E-Laden (s. unten)
Der erzeugte Strom kann zum Beladen von E-Autos genutzt werden (s. Abschnitt Mobilitat).

4. Reduktion der Anschlussleistung des Quartieres
Aufgrund des gestiegenen Bedarfes an Anschlussleistung der Haushalte insb. resultierend
aus der Nachfrage nach E-Ladeleistung ist mit einer hohen Anschlussleistung fiir das Quartier
zu rechnen was zu hohen bauseitigen Kosten fiihrt. Die unmittelbare Erzeugung von Strom
im Quartier stellt somit eine Teilentlastung dar und kann damit zu einer Reduktion der quar-
tiersbezogenen Anschlussleistung fihren. Der mégliche Entlastungsbeitrag héngt auch von
der Anzahl der zu errichtenden Fotovoltaikanlagen ab.

Die Mobilitat

Unter dem Aspekt Mobilitat werden hier zwei wesentliche Aspekte fokussiert:
+ E-Laden (Tiefgarage + Stellplatze)
* Quartierauto(s)

E-Laden

Aufgrund der aktuellen Entwicklung im Bereich der E-Autos sollten alle Stellplétze bereits von
Anfang an mit E-Ladeinfrastruktur ausgestattet werden. Eine gemeinsame Verkabelung und ein
einheitliches aufeinander abgestimmtes Ladesystem lasst ein Lastmanagement zu. Mittels dieser
Steuerung wird sichergestellt, dass die quartiersbezogene Anschlussleistung nicht Giberlastet wird
und dass eine hierarchische Versorgung sichergestellt ist. Im Falle einer Strom-Nachfrage (iber
die Quartiers Anschlussleistung hinaus, wird die Ladeleistung der Ladepunkte gedrosselt, so
dass die Wohnungsbezogene Leistung uneingeschrankt ist.

Die Freischaltung der Ladepunkte erfolgt Gber individuelle |dentifizierungssysteme mit hinterleg-
ten Kundendaten. Somit ist eine verursachungsgerechte Abrechnung sichergestellt.

Fir die Besucher-Stellpldtze werden die Ladepunkte mit Direktbezahl Systemen ausgestatiet.

Da Fahrzeuge auf den bewohnerbezogenen Stellplatzen tendenziell langere Standzeiten als
Fahrzeuge auf den Besucherparkplatzen haben, kénnen die Besucherladepunkte in dem hierar-
chischen Lademanagement vorrangig gegeniuiber den Bewohner Ladepunkten versorgt werden.

Quartiersauto

Mobilitdt muss neu gedacht werden. Private PKW stehen rd. 95% der Zeit ungenutzt auf Stellfl4-
chen rum und beanspruchen Raum, oftmals sogar 6ffentlichen Raum. Fir eine individuelle Mo-
bilitat auf Basis von PKW gibt es Lésungen, dem sogenannten Carsharing, die zu einer deutlich
hoéheren Auslastung der Fahrzeuge fuhrt und private PKW ersetzen kénnen. Diversen Studien
nach, ersetzen Carsharing Fahrzeuge ca. 5 - 8 Privat-PKW womit eine erhebliche Anzahl an
Stellflachen reduziert werden konnte und fir andere Nutzungen zur Verfligung steht. Wahrend
Carsharing Fahrzeuge in der Regel einem offenen Benutzerkreis zur Verfiigung steht, ist der
Nutzerkreis bei einem Quartiersauto auf die Bewohner des Quartiers beschrankt.

Die Quartiersautos sollten hier konsequent als E-PKW angeboten werden und auf den oberirdi-
schen Stellplatzen platziert werden, so dass der Zugriff schnell und einfach erfolgen kann.

Zu untersuchen ist die Anzahl der benétigten Quartiersautos, wobei die Anzahl der PKW auch
Nachfrage bezogen erhoht werden kann. Anfénglich sollten jedoch mind. 2 Quartiersauto zur
Verflgung gestellt werden, um eine hohe Verfiigbarkeit sicherzustellen.
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Quartiersauto stellen somit einen erheblichen Mehrwert hinsichtlich der Nachhaltigkeit dar, ins-
besondere dann, wenn es sich um E-Autos handelt.

Um die Nachhaltigkeit des Quartiers und damit das oben beschriebene Versorgungskonzept ab-
zurunden, ist zu priifen, die Anzahl der geplanten Stellplatze zu reduzieren und als Freifldche zu
nutzen.

Abschliefiend sei erwdhnt, dass fur dieses Konzept derzeit noch keine Kostenplanung vorliegt.
Ebenfalls sind die baurechtlichen Bedingungen ungeprift.

Fur Fragen stehen wir lhnen gerne zur Verfligung.

Freundliche Griifte

Stadtwerke Wismar GmbH

\

i. V. Manuela Voigt






ANLAGE 2b

ANHANG

Vorhaben: Aufstellung B- Plan Wohnbebauung Philipp- Miiller- StraBe 65, HWI

Hier: Nachweis der Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB

Das Planverfahren erfolgt auf Grundlage von § 13a BauGB per Durchfiihrung eines beschleunigten
Verfahrens ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung im Sinne von § 2 Abs. 4 BauGB, von der
Erstellung eines Umweltberichtes wird danach abgesehen. Des Weiteren findet auch die
Eingriffsregelung keine Anwendung.

Das beschleunigte Verfahren ist gem. § 13a Abs. 1 BauGB ausgeschlossen, wenn durch den
Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertréglichkeitspriifung nach dem Gesetz (iber die Umweltvertréglichkeitspriifung oder
nach Landesrecht unterliegen. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn
Anhaltspunkte fir eine Beeintrichtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten
Schutzgiiter oder dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
zu beachten sind.

Umweltvertraglichkeitsprifung

Die Planung ist hinsichtlich Art und MaR der geplanten Nutzung nicht Gegenstand des UVPG Anlage
1. Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist somit nicht einschldgig.

Natura 2000

Gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB sind die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes zu beriicksichtigen. Demnach ist Voraussetzung der
Anwendbarkeit von § 13 a BauGB, dass eine Beeintrichtigung die Erhaltungsziele und der
Schutzzwecke von Natura 2000-Gehieten durch die Umsetzung der Planinhalte ausgeschlossen ist.

Das Plangebhiet liegt ca. 2.800 m entfernt vom Vogelschutzgebiet (SPA) DE 1934-401 Wismarbucht
und Salzhaff sowie ca. 3.100 m entfernt vom FFH-Gebiet (Synonym: Gebiet von gemeinschaftlicher
Bedeutung, GGB) DE 1934-302 Wismarbucht. Das Plangebiet liegt damit zwar grundsatzlich innerhalb
der gem. AAB-WEA 2016 aus artenschutzfachlicher Sicht definierten Priifbereichen von max. 7 km fir
Vogelarten mit gréferem Aktionsradius. Allerdings Ubernimmt die von der festsetzungsgemalR
moglichen Neubebauung betroffene Fliche aufgrund ihrer keinesfalls storungsarmen, weil
ortsinneren Lage keine Funktion als relevante Nahrungsfldche der jeweiligen Zielarten. Planbedingte
Beeintrdchtigungen der Erhaltungsziele und Schutzzwecke der SPA und FFH sind somit
ausgeschlossen.

Bereits abstandsbedingt sind jegliche Wirkungen der Planinhalte auf die > 5 km entfernte librige
Kulisse der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB) ebenfalls ausgeschlossen, da die
Aktionsradien der entsprechenden Zielarten erheblich geringer sind und ergo keinesfalls in das
Plangebiet hineinreichen kénnen.
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Abbildung 1: Natura2000 Gebietskulisse im Umfeld des Plangebietes (Pfell). Kartengrundlage: Kartenportal Umwelt MV
2021

Unfélle nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Der Anwendungshereich des beschleunigten Verfahrens nach & 13 a BauGB ist auf die weitere
Wohnbaulandentwicklung sowie die Sicherung von Bauflichen fiir die Bereitstellung eines
Wohnungsangebotes abgestellt. Die Festsetzung erfolgt demnach voraussichtlich als Allgemeines
Wohngebiet (WA).

§ 50 Satz 1 BImSchG lautet:

»Bei raumbedeutsamen Planungen und Mafinahmen sind die fir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Fldchen einander so zuzuordnen, dass schddliche Umwelteinwirkungen und von
schweren Unfdllen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtfinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen
hervaorgerufene Auswirkungen auf die ausschlieflich oder iiberwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete, insbesondere dffentlich genutzte Gebiete,
wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders
wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und éffentlich genutzte Gebéude, so weit wie méglich
vermieden werden.”

Das Plangebiet beansprucht derzeit gewerbliche Bau- und Wohnbauflachen sowie Garagenkomplexe
mit einer groBflichigen Flachenvollversiegelung (> 90 %). Geplant ist deren Ersatz durch
Wohnbauflachen mit Griinanlagen. Laut Baustudie wird nach Umsetzung des Bauprojektes eine
wesentliche Entsiegelung mit der umgebungstypischen Grundflachenzahl (GRZ) und Begriinung
realisiert sein.

Fazit: Die Planung erfiillt kein Ausschlusskriterium im Sinne von § 13a Abs. 1 BauGB. Die
Anwendbarkeit von § 13a BauGB ist insofern auch aus diesem Aspekt heraus vollumfanglich gegeben.



Weitere Belange des Umweltschutzes

Bei der der Aufstellung der Bauleitplane sind — unabhdngig von der Wahl des Verfahrens -
insbesondere auch die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu beriicksichtigen. Die derzeit bestehenden Gebadudestrukturen bieten
grundsdtzlich u.a. Potenzial fir fassaden- und nischenbriitende Vogelarten, das aufgrund der hohen
anthropogenen Aktivitdt auf dem Geldnde in Form von Fahrzeugverkehr, Lirm und Anwesenheit von
Personen jedoch als eher gering einzuschitzen ist. Dieser Belang ist im Zuge der Planung zu
beriicksichtigen, steht infolge seiner grundsatzlichen Losbarkeit und des geringen Standortpotenzials
jedoch nicht der Anwendung von § 13a BauGB entgegen.

Vorkommen von hesonders oder streng geschiitzten Pflanzenarten sind nutzungs- und
strukturbedingt ausgeschlossen. Artenschutzrechtliche Konflikte ergeben sich insofern aus der
Planung nicht. Die biologische Vielfalt ist in dieser Fliche durch die langjdhrige anthropogene
Nutzung geprégt und entsprechend eingeschrankt.

Umweltrelevante negative Auswirkungen auf die abiotischen Schutzgiiter Klima, Luft, Boden, Flache
und Wasser lassen sich unter Anwendung der fiir Wohnbebauung (blichen gesetzlichen
Bestimmungen vermeiden. Das Planungsgebiet betrifft ortsnahe, siedlungstypische Fldchen. Eine
Beanspruchung von stérungsarmen Freirdaumen erfolgt insofern nicht. Eine Entsiegelung der
derzeitigen, nahezu vollstindig versiegelten Fldche unter Anwendung einer siedlungstypischen GRZ
wird sich positiv auf den Boden und somit auch auf den Wasserabfluss auswirken. In ca. 180 m
Entfernung zum Planungsgebiet befindet sich das Gewasserbiotop Képpernitz. Weitere gesetzlich
geschitzte Biotope sind im Geltungsbereich nicht vorhanden, so dass auch deren Beeintréchtigung
ausgeschlossen ist,

Die Planung fiigt sich im Ubrigen rdumlich in den Wohnbaubestand bzw. in vorhandene
Verkehrstrassen ein und vermeidet so ein groRflachiges Vordringen der Bebauung in die freie
Landschaft. Das Landschaftsbild (Vielfalt, Eigenart und Schdnheit von Natur und Landschaft sind im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes im besiedelten und unbesiedelten Bereich einschldgig) ist im
Geltungsbereich von umgebender Wohn-, Freizeit- und Funktionshebauung gepragt.

Vor diesemn Hintergrund sind die planbedingten Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Fldche, Boden,
Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die
biologische Vielfalt nicht geeignet, erhebliche Umweltauswirkungen hervorzurufen. Dies gilt auch
hinsichtlich der (ibrigen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 genannten Schutzgiiter.

Von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und vom Umwelthericht nach § 2a BauGB wird
daher abgesehen, die Anwendbarkeit eines Verfahrens im Sinne von § 13a BauGB wird insofern
bestdtigt.
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Stadtebaulicher Vertrag
zum Bebauungsplan Nr. 81/21
nWohngebiet Philipp-Miller-Strafe - Am Wischberg ™

Zwischen

der Hansestadt Wismar

vertreten durch den Blrgermeister
Herrn Thomas Beyer
Am Markt
23966 Wismar
- Stadt -
und der Wismarer Wohnungsgenossenschaft eG

Philipp-Miller-Str. 25
23966 Wismar

vertreten durch der Vorstandsvorsitzenden
Frau Hellen Bahlcke
gemeinsam mit dem Prokuristen
Uwe Kaiger

- Vorhabentriger -

wird auf der Grundlage von § 11 Baugesetzbuch (BauGB) in Ver-
bindung mit § 1 (5) BauGB der folgende st&dtebauliche Vertrag
geschlossen:

§ 1
Vorbemerkung

Das Vertragsgebiet ist in dem in der Anlage 1 zu diesem Vertrag
beigefigten Lageplan als schwarz schraffierte Flache darge-
stellt. Die Gesamtgrdfie des Plangebietes betrigt ca. 0,9 ha.

Der Vorhabentriger beabsichtigt innerhalb des Planbereiches ei-
ne Wohnbebauung f£{ir generationslibergreifendes Wohnen zu errich-
ten

Das veranlasst die Hansestadt Wismar, ein Bauleitplanverfahren
zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 81/21 ,Wohngebiet Phi-
lipp-Miller-Straffe - Am Wischberg" einzuleiten.



E 2
Vertragsgegenstand

1.
Der Vorhabentrager verpflichtet sich gegeniiber der Stadt, auf
seine Kosten flir das in § 1 genannte Gebiet die Planungsleis-
tungen zu erbringen, deren Ergebnis ein rechtskraftiger quali-
fizierter Bebauungsplan flir das in der Anlage 1 zu diesem Ver-
trag gekennzeichnete Vertragsgebiet sein soll (Bebauungsplan
Nr. 81/21 ,Wohngebiet Philipp-Miller-Straffe - Am Wischberg") .
Der Vorhabentriger hat den Bebauungsplan durch einen in einer
Architektenkammer bzw. Architekten-/Ingenieurkammer gelisteten
Stadtplaner bzw. Architekten fir Stadtplanung erstellen zu las-
sen (Nachweis erforderlich). Die Beauftragung ist mit der Stadt
abzustimmen.

Nach Abschluss der Arbeiten sind der Hansestadt Wismar die Pla-
nungsunterlagen (Ausfertigungsexemplare) in dreifacher Ausfih-
rung sowie digital im dxf- und im dwg-Format entsprechend der
Datenilibergabevorschrift der Hansestadt Wismar zu lbergeben.

2.
Der Vorhabentriger wird auf seine Kosten und in Abstimmung mit
der Hansestadt Wismar fur das Bebauungsplangebiet
- naturschutzrechtliche Untersuchungen, Potentialanalyse
Artenschutz
- S8challschutzgutachten
beauftragen.

z 4l

Flr den Fall, dass die Stadt zur Durchflihrung des Bauleitplan-
verfahrens die Einholung weiterer Fachgutachten flir erforder-
lich h3lt und dessen Notwendigkeit begrlindet ist, wverpflichtet
sich der Vorhabentridger, auch diese auf seine Kosten beizubrin-
gen.

4.

Die durch die Planung ermittelten und erforderlichen Aus-
gleichs- und Schutzmaffnahmen sowie die damit einhergehenden
Kosten der Durchfihrung dieser Maffnahmen tragt der Vorhabentri-
ger. Ndheres wird in einem gesonderten Stadtebaulichen Vertrag
vor Satzungsbeschluss geregelt.

5.
Der Vorhabentrager verpflichtet sich, vor Inkraftsetzung des
Bebauungsplanes mit der Hansestadt Wismar einen Erschliefungs-
vertrag fir das in § 1 genannte Gebiet bzw. flir funktionsfidhige
Teilbereiche abzuschliefien.

6.

Die Durchfihrung des gesetzlich vorgeschriebenen Planaufstel-
lungsverfahrens obliegt der Stadt. Die Unabhingigkeit und Ent-
scheidungsfreiheit der Stadt, insbesondere im Hinblick auf die
planerische Abwagung gemdfs § 1 Abs. 6 BauGB sowie wahrend des
gesamten Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplanes, bleiben
dadurch unberthrt. Die Mitwirkung des Vorhabentragers bei der
Vorbereitung und Durchfiihrung des Planverfahrens, welche sich
auf das Zusammenstellen von Planungsunterlagen fir die Trager-
beteiligung und die Beschlussfassung der politischen Gremien,
die Aufbereitung des Abwigungsmaterials und die Mitteilung des



Abwéguggsergebnisaes beschrinkt, stellt keine Ubertragung der
gurchfuhrung von Verfahrensschritten im Sinne von § 4 b BauGRB
ar.

§ 3
Haftungsaueschluss

1.
Dem Vorhabentrager ist bekannt, dass gemaffs § 2 Abs. 3 BauGB ein
Anspruch auf Aufstellung des Bebauungsplanes durch diesen Ver-
trag nicht begriindet werden kann.

Eine Haftung der Stadt fir etwaige Aufwendungen des Vorhaben-
tragers, die dieser im Hinblick auf die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes und den Vollzug dieses Vertrages tatigt, ist
ausgeachlossen.

2.

Auch fir den Fall des Nichtzustandekommens eines rechtsverbind-
lichen Bebauungsplanes hat der Vorhabentriger alle Kosten zu
tragen. Ein gegenseitiger Kostenausgleich oder die gegenseitige
Geltendmachung von Schadensersatzanspriichen ist ausgeschlossen.
Fir den Fall, dass sich die Nichtigkeit der Satzung des Bebau-
ungsplanes im Verlauf eines gerichtlichen Streitverfahrens her-
ausstellt, kdémnen Anspriiche gegen die Stadt nicht geltend ge-
macht werden.

§ 4

Kiindigung

1.

Eine Kindigung dieses Vertrages kann nur erfolgen, wenn die
Ausfihrung des Vertrages technisch und/ oder rechtlich unmdg-
lich ist.

2.
Unabhangig von dem Kiindigungsrecht nach Absatz 1 steht jeder
Seite bei Vertragsverstdfen, das Recht der auferordentlichen
Kindigung entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen zu.
§5

Rechtenachfeolge
Die Verpflichtungen“aieses Vertrages sind etwaigen Rechtsnach-
folgern aufzuerlegen mit der Mafigabe, diese entsprechend wei-
terzugeben.

§ 6

Vertragsbestandteile



Diesem Vertrag liegt als Anlage 1- der Lageplan lUber den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 81/21 ,Wohngebiet Philipp-
Miller-StraRe - Am Wischberg“ bei. Er ist Bestandteil des Ver-
trages.

g§ 7
Wirksamwerden

Der Vertrag wird mit seiner Unterzeichnung wirksam.

§ 8
Schlussbestimmungen

3
Anderungen oder Erginzungen dieses Vertrages bedirfen zu ihrer
Rechtswirksamkeit der Schriftform. Nebenabreden bestehen nicht.
Der Vertrag ist vierfach ausgefertigt. Die Stadt und der Vorha-
bentriager erhalten je zwei Ausfertigungen.

2,
Die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen beriihrt die Wirksam-
keit der ilibrigen Regelungen dieses Vertrages im Zweifel nicht.
Die Vertragsparteien verpflichten sich, unwirksame Bestimmungen
durch solche zu ersetzen, die dem Sinn und Zweck dieses Vertra-
ges rechtlich und wirtschaftlich entsprechen.

Wismar, den Wismar, den Q_/] /{U&?/’

Hansestadt Wismar Wismarer Wohnungsgenos-
senschaft eG :iig;

L
Thomas Beyer Hellen Bahlcke Ulve iger
Blirgermeister Vorstand Prokurist

;o

ismarer
ol un}g,sgemaseﬂmhﬂﬁ
e

2 :
Philipp-Maller-Str. 88 ° 23966 Wismarl
Tel. 03841 /72740
Fax: 03841 /72 74-19
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