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Bebauungsplan Nr. 67/06/1

"Wohngebiet Friedenshof Il - Am Klinikum, Teilbereich Nord"
1. Anderung

Offentliche Auslegung gemiB § 3 Abs. 2 BauGB

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium Zustandigkeit
Offentlich 11.04.2016  Bau- und Sanierungsausschuss Vorberatung
Offentlich 28.04.2016  Birgerschaft der Hansestadt Wismar Entscheidung

Beschlussvorschlag:

Die Biirgerschaft der Hansestadt Wismar beschlieBt die 6ffentliche Auslegung des
Bebauungsplanentwurfes Nr. 67/06/1 ,Wohngebiet Friedenshof Il - Am Klinikum, Teilbereich Nord", 1.
Anderung in der vorliegenden Form (siehe Anlagen) gemiB § 3 Abs. 2 BauGB fiir die Dauer eines Monats.

Begriindung:

Die Erarbeitung des vorliegenden Planentwurfes erfolgte auf Grundlage des von der Blirgerschaft der
Hansestadt Wismar am 26.06.2014 gefassten Beschlusses zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
67/06/1, 1. Anderung (Beschluss-Nr. VO/2014/0920) und unter Beteiligung der Fachimter der Hansestadt
Wismar (Verwaltungsinterne Beteiligung).

Abstimmungen zum Planentwurf mit fiir das Planvorhaben relevanten Behdrden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB sind bereits erfolgt. Die Umweltpriifung gemaB § 2 Abs. 4
BauGB wurde durchgefiihrt, der Umweltbericht liegt vor.

Der Planentwurf bestehend aus der Planzeichnung Teil A und dem Text Teil B ist nun mit der Begriindung
einschlieBlich dem Umweltbericht (siehe Anlagen) gemiB § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich auszulegen.

Im Rahmen dieser 6ffentlichen Auslegung stehen zudem alle bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen und Gutachten der Offentlichkeit zur Einsichtnahme bereit.



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 HGhe von

Produktkonto [Teilhaushalt:

Aufwand in Hohe von

Finanzhaushalt

Produktkonto [Teilhaushalt:

Einzahlung in Héhe von

Produktkonto [Teilhaushalt:

Auszahlung in Hohe von

Deckung

Deckungsmittel stehen nicht zur Verfligung

Die Deckung ist/wird wie folgt gesichert

Produktkonto [Teilhaushalt:

Ertrag in Hohe von

Produktkonto [Teilhaushalt:

Aufwand in Hohe 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 Héhe von

Finanzhaushalt

Produktkonto [Teilhaushalt:

Einzahlung in Héhe von

Produktkonto [Teilhaushalt:

Auszahlung in Hohe von

Deckung

Deckungsmittel stehen nicht zur Verfligung

Die Deckung ist/wird wie folgt gesichert

Produktkonto [Teilhaushalt:

Ertrag in Hohe von

Produktkonto [Teilhaushalt:

Aufwand in Héhe 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 Planzeichnung Teil A und Text Teil B
2 Begriindung

Der Biirgermeister

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



SATZUNG DER HANSESTADT WISMAR
Uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67/06/1 "Wohngebiet Friedenshof Il - Am Klinikum, Teilbereich Nord"

Teil A - Planzeichnung
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Wohngebietsfestsetzung
Festsetzung der moglichen Vollgeschosse

Festsetzung der Bauweise

Festsetzung der zulassigen Firsthohe
Festsetzung der Zulassigkeit der Dachneigung

Festsetzung der Zulassigkeit der Dachformen
Festsetzung der Zulassigkeit von Einzel- und

Doppelhdusern

Festsetzung der zulassigen Grundflachenzahl

Hinweise

Externe Kompensationsmafinahme

Der Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt auf einer externen Kom-
pensationsfliche innerhalb des Flurstiickes 2892/46, Flur 1, in der Gemarkung Wis-
mar. Die MaRnahme ist auf einer Fldche von insgesamt 3.300 m? durchzufihren. In-
nerhalb der Teilflache A ist der vorhandene Strauchbestand von Brombeeraufwuchs
zu befreien und durch die Pflanzung von 3 Stiel- Eichen (Quercus robur) zu ergén-
zen.

Innerhalb der Teilflache B ist der vorhandene Altbaumbestand freizustellen. Dazu
sind der aufkommende Jungwuchs und die sich ausbreitende Brombeere zu entfer-
nen. Auf mindestens 40% der Fldche sind Strducher in Gruppen von 5 bis 10 Pflan-
zen (1 Pflanze pro 2 m?) anzupflanzen. In den entstehenden Freiflachen ist eine ex-
tensive Wiesenmischung auszus&en und dauerhaft zu erhalten. Beidseitig des Ful-
weges sind Staudensdume auf einer Breite von jeweils 2 m durch eine Initialpflan-
zung zu entwickeln. Es sind Arten der aufgefiihrten Pflanzliste zu verwenden. Die
Pflanzmafinahmen sind einer 2- jahrigen Entwicklungspflege durch den Eingriffsver-
ursacher zu unterziehen.

Es sind folgende Strducher mit einer Mindestqualitét = 125/150 cm zu verwenden:
Feldrose (Rosa arvensis)

Gewdhnliches Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)

Gewdhnlicher Schneeball (Viburnum opulus)

Hundsrose (Rosa canina)

Schlehe (Prunus spinosa)

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)

Zweigriffliger WeilRdorn (Crataegus laevigata)

Es sind folgende Stauden zu verwenden:

Kriechender Gilnsel (Ajuga reptans)
Waldmeister (Galium odoratum)
Hohler Lerchensporn (Corydalis cava)
Buschwindréschen (Anemone nemorosa)

Klimageréte / Luftwarmepumpen

Die stationdre Aufstellung von Klima-, Kuhl-, Liftungsgerdten und Luft-Wé&me-
Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerken innerhalb von Gebieten, die dem Wohnen
dienen, unterliegt den Regelungen des LAl Leitfaden flur die Verbesserung des
Schutzes gegen Larm bei stationéren Geréten (Klimageréte, Klhlgeréte, Liftungsge-
rate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerken) mit Stand vom
28.08.2013"

Die Aufstellung der genannten Geréte ist der Baubehérde, verbunden mit der Vorla-
ge des entsprechend des Leitfadens erstellten schalltechnischen Nachweises (ber
die schalltechnische Vertraglichkeit der Geréte mit der Wohnnachbarschaft, anzuzei-
gen.

Der LAl Leitfaden kann im Bauamt der Hansestadt Wismar, Abteilung Planung, Ko-
penhagener StralBe 1, eingesehen werden.

Denkmalpflege

Innerhalb des Plangebistes sind keine Baudenkmale vorhanden.

Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Bodendenkmale be-
kannt. Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverdnderungen
entdeckt werden, ist gemaR § 11 Abs. 2 DSchG die zustdndige untere Denkmal-
schutzbehérde zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen von
Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fir Kultur und Denkmalpflege in
unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierflr sind der Entdecker, der
Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des
Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Bodenschutz / Abfall

Schédliche Bodeneinwirkungen, welche ein Verschmutzung, unnétige Vermischung
oder Veradnderung des Bodens, Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion
hervorrufen kénnen, sind zu vermeiden.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand und Auskunft des Landkreises Nordwestmeck-
lenburg sind im Geltungsbereich der Satzung keine Altablagerungen oder Altlasten-
verdachtsflaichen bekannt. Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte
schadliche Bodenverénderungen oder Altlast (unnattrlicher Geruch, anormale Far-
bung, Austritt verunreinigter Flussigkeiten, Ausgasungen, Altablagerungen) angetrof-
fen, ist der Grundstiicksbesitzer gemaf? § 4 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) zur ordnungsgeméafien Entsorgung des belasteten Bodenaushubs ver-
pflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der Landréatin des Landkreises Nordwestmecklen-
burg als zusténdige Bodenschutzbehotrde sowie beim Blirgermeister der Hansestadt
Wismar wird hingewiesen. Diese Pflicht gilt bei Baumalnahmen, Baugrunduntersu-
chungen oder dhnlichen Einwirkungen auf den Boden und den Untergrund zuséatzlich
auch fur die Bauherren und die von ihnen mit der Durchfihrung dieser Tatigkeiten
Beauftragten, Schadensgutachter, Sachverstandige und Untersuchungsstellen.
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Aufnahme- und Sicherungspunkte des Lagenetzes

Innerhalb des Satzungsgebietes sind Aufnahme- und Sicherungspunkte des Lage-
netzes vorhanden. Diese Lagenetzpunkte sowie die Grenzpunkte der Flurstlicks-
grenzen sind zu erhalten. Falls diese Punkte von Baumalinahmen beriihrt werden,
sind sie durch geeignete MalRnahmen zu sichern.
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Munitionsfunde

Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlieRen, dass bei TiefbaumalRnahmen Munitionsfunde auftreten kénnen. Aus die-
sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Soll-
ten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufge-
funden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der un-
mittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu be-
nachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die értliche Ordnungsbehérde hin-
zuzuziehen.

Sonstiges

Die in der Satzung genannten DIN-Vorschriften, Gesetze und Richtlinien kénnen im
Bauamt der Hansestadt Wismar, Kopenhagener Strale 1 in 23966 Wismar, wéhrend
der Dienststunden eingesehen werden.

Dieser Entwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschéfte, die auf der Grundla-
ge dieses Entwurfes getétigt werden, geschehen auf eigene Verantwortung.
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Luftbild mit aktuellem Katasterbestand (GeoBasis De/M-V, 2016) und Lage der
externen AusgleichsmaRnahme (i.V.m den Hinweisen unter dem Punkt ,Externe
Kompensationsmalinahme*)

Planzeichenerklarung

Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990, geandert durch

Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).

1. Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)

WA 1 Aligemeine Wohngebiete, mit Ifd. Nummerierung (§ 4 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 18 - 20 BauNVO)
GRZ Grundflachenzahl
i Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaly

- Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und Héchstmal

@ Zahl der Vollgeschosse, zwingend
FH max Firsthohe als Hochstmal}
FH i Firsthdhe als Mindestmalf}

FUr die Bestimmung des Bezugspunktes fur die Allgemeinen
Wohngebiete 1.1 und 1.2 relevanter Abschnitt der Planstralle B

/ =1\

Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)

0 offene Bauweise
é nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig
===== Baugrenze
DN zulassige Dachneigung
SD, WD, PD,

D Sattel-, Walm-, Pult- und Flachdach

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraRenverkehrsflache

StraRenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung -
Mischverkehrsflache

Fulweg, offentlich

Fuweg, privat, auch zu Gunsten der Aligemeinheit

Neuanlage FuRweg, offentlich, sh. Teil B - Text unter 7.

Offentliche Parkflache

B e e |

private Verkehrsflache

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und die Abwasser-

beseitigung (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

- © |

Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Flachen fir Versorgungsanlagen - Elektrizitat

Grinflachen

Park, offentlich
Zasurgrin, 6ffentlich
Zasurgrin, privat
Wiese, privat

Siedlungshecke, 6ffentlich

Praambel

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23. Sept. 2004 (BGBI. | S. 2414) einschliel¥lich aller rechtsgiiltigen Ande-
rungen sowie nach § 86 der Landesbauordnung (LBauO M-V) in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 344) einschlieRlich aller
rechtsgiiltigen Anderungen, wird nach Beschlussfassung durch die Burgerschaft der
Hansestadt Wismar vom folgende Satzung lber die 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 67/06/1 ,Wohngebiet Friedenshof [l — Am Klinikum, Teilbereich
Nord®, begrenzt im Nordosten von der Stértebekerstralle, im Siidosten von der vor-
handenen Wohnbebauung sowie den Flachen des Einkaufszentrums, im Slidwesten
von der Schiffbauerpromenade und im Nordwesten von der Phillip-Miller-Stralie,
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) sowie aus den Ortli-
chen Bauvorschriften, erlassen:

Teil B - Text

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. | 8. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548).

1. Artund MaR der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr. 1 sowie Abs. 3 BauGB; § 1 Abs. 2Nr. 3, §4iV.m § 1 Abs. 6
Nr. 1 BauNVO, §§ 16 und 18 BauNVO, § 19 Abs. 4 BauNVOQ))

1.1 In den allgemeinen Wohngebieten sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch aus-
nahmsweise nicht zuléssig.

1.2 In allen Baugebieten wird die zuldssige Sockelhdhe (OK FertigfuRboden) mit
maximal 0,5 m Gber dem Bezugspunkt festgesetzt.

1.3 Die Firsthdhe ist gleich die Héhenlage der oberen Dachbegrenzungskante, also
der duRere Schnittpunkt der beiden Dachschenkel. Bei Flachdéachern ist die
Firsthohe gleich der Héhe der Oberkante des Gebaudes.

1.4 Als Bezugspunkt fiir die festgesetzten Sockel- und Firsthéhen gilt die mittlere
Hohenlage der zugehérigen ErschlieBungsstrale vor dem jeweiligen Bau-
grundstiick. Fur die Gebiete WA 1.1 und WA 1.2 gilt fir die Bestimmung des
Bezugspunktes die mittlere Hohenlage der Planstral’e B in dem in der Plan-
zeichnung festgesetzten Abschnitt. Zur Herstellung eines Planums sind Abgra-
bungen und Aufschittungen in den Gebieten WA 1 bis zu einem Maf} von
0,50 m sowie in den Gebieten WA 2, WA 3 und WA 4 bis zu einem Mal} von
0,30 m zuldssig.

1.5 Bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache innerhalb der Gebiete WA 1.1
und WA 1.2 sind die Flachen der zuldssigen Stellpldtze nicht mit einzubeziehen.

2. MindestgroRe der Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
Innerhalb der Gebiete WA 2 und WA 3 wird die Gréfe der Baugrundstiicke auf
mindestens 500 m? je Einzelhaus und mindestens 350 m? je Doppelhaushélite
festgesetzt.

3. Uberbaubare Grundstiicksflache
(§9 Abs. 1 Nr. 3BauGB, § 23 Abs. 1 und 5 BauNVO)

3.1 Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete ist die Errichtung von
hochbaulichen Anlagen jeder Art nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
flache zuldssig.

3.2 Innerhalb des festgesetzten Gebietes WA 1.2 diirfen Balkone und Terrassen
die sUdliche Baugrenze um bis zu 1,50 m Gberschreiten.

4. Flachen fir Nebenanlagen und Stellplatze
(§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB u. §§ 12, 14, 23 BauNVO)

4.1 Innerhalb des Vorgartenbereiches in den Gebieten WA 2 und WA 3 sind die
Herstellung einer maximal 5,0 m breiten Zufahrt und die Nutzung dieser Zufahrt
als offener Stellplatz zuldssig. Vorgartenbereich ist der Bereich zwischen den
PlanstralRen bzw. der StralRe ,Zum Netzboden” und der strallenseitigen Bau-
grenze.

4.2 Innerhalb der Gebiete WA 2 und WA 3 sind je Wohneinheit zwei Stellplétze auf
dem privaten Baugrundstiick herzustellen.

4.3 Gemal § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO wird die Errichtung von Kleinwindkraftanla-
gen und freistehenden Antennenmasten fir private Funkanlagen im gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgeschlossen.

5. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
In den Gebieten WA 2 und WA 3 sind je Einzelhaus maximal zwei Wohneinhei-
ten und je Doppelhaushélfte maximal eine Wohneinheit zulassig.

6. Fléachen, die von einer Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)
Innerhalb der von der Bebauung freizuhaltenden Sichtdreiecke sind Neben-
anlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 BauNVO sowie private Stell-
und offentliche Parkplétze unzuldssig. Strauchwerk darf stralRenseitig eine
Hoéhe von 0,80 m Uber Fahrbahnoberkante nicht Gberschreiten. Davon aus-
genommen sind vorhandener Baumbestand sowie Neuanpflanzungen mit ei-
ner Kronenansatzhdhe von tber 3,0 m.

7. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (§ © Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Innerhalb der festgesetzten Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestim-
mung ,FulBweg — Neuanlage” ist die Herstellung eines 1,80 m breiten Ful3-
weges zuléssig. Der vorhandene Einzelbaumbestand ist im Rahmen der Re-
alisierung des FuRweges in die nérdlich angrenzende &ffentliche Griinfliche
.Stralenbegleitgrin® umzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
Die Lage des FuBweges sowie der dffentlichen Griinflaiche kénnen im Rah-
men der Realisierung gegeneinander getauscht werden. Der vorhandene
Einzelbaumbestand ist dabei dauerhaft zu erhalten.

8. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft sowie Flachen und MafRnahmen zum Ausgleich
(§§ 1a, 9 Abs. 1 Nr. 15, 20, 25, § 202 BauGB)

8.1 Die private Griunflaiche mit der Zweckbestimmung ,Wiesenflache® ist als Land-
schaftsrasen mit Krauteranteil (Typ RSM 7.1) zu gestalten und dauerhaft zu er-
halten. Die Freiflache ist durch eine regelméafRige Mahd zu pflegen.

8.2 Innerhalb der dffentlichen bzw. privaten Grinfliche mit der Zweckbestimmung
LZasurgrin" sind auf mindestens 60% der Flache Straucher und Baume anzu-

Hecke mit Uberhéltern, &ffentlich
Hecke, offentlich
Hecke - Neuanpflanzung, 6ffentlich

Hecke - Neuanpflanzung, privat
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StraRenbegleitgriin, éffentlich
StraRenbegleitgriin, privat
Wegebegleitgrin, offentlich

Spielplatz, 6ffentlich

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

Anpflanzen von Baumen
Erhaltung von Baumen

Umpflanzung von Baumen

O O O O O
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Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
| und Gemeinschaftsanlagen - Zweckbestimmung:
Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Umgrenzung der Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB),

LPB Il - Larmpegelbereich I

Abgrenzung der Bereiche @D und @) i.V.m. Teil B-Text unter 9.

Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten

sind - Sichtdreiecke, in Farbdarstellung rot, blau, gelb und violett
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

RRRIRE s

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Ver- und
Entsorger zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung des Maldes der Nutzung (§ 16 Abs. 5 BauNVO)

2. Darstellungen ohne Normcharakter
vorhandene bauliche Anlagen
vorhandene Flurstiicksgrenzen
218 Flurstiicksnummern
"21.28 vorhandene Gelandehdhen in m U. HN
—_—— = in Aussicht genommene Grundstiicksgrenzen
50— Bemalung in m
A A StraBenquerschnitt

Bushaltestelle
Gebaude, kunftig fortfallend

Bdschung, kiinftig fortfallend

Plangrundlagen: Topographische Karte Malistab 1:10000, Landesamt fiir innere
Verwaltung M-V (GeoBasis DE/M-V 2015); Lage- und Hohenplan Mafstab 1:500,
Vermessungsbiro Bauer & Siwek, Wismar, Mai 2008, aktualisiert im April 2015;
rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 67/06/1; Auszug aus der Liegenschaftskarte vom
Oktober 2015; eigene Erhebungen.

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

8.8

8.9

pflanzen. Die Straucher kédnnen sowohl als freiwachsende Hecken als auch als
geschnittene Hecken gepflegt werden. Die Pflanzung erfolgt so, dass je 30
Straucher jeweils 1 Baum gepflanzt wird. Es sind Strducher der Pflanzenliste 1
und Baume der Pflanzenlisten 2 und 3 zu pflanzen. 30 % der Straucher kénnen
blihende Zierstrducher oder Stauden sein, die nicht in der Pflanzliste enthalten
sind. Zwischen der Pflanzung verbleibende Flachen sind mit Gebrauchsrasen
(Rasensaatmischung 2.3, Spielrasen) anzulegen. Die Flachen sind nach Bedarf
zu mahen.

Auf den neu ausgewiesenen Stellplatzflachen sowie den offentlichen Parkfla-
chen ist je sechs angefangener Stellplatze bzw. Parkplatze mindestens ein
kleinkroniger Laubbaum der Pflanzliste 2 zu pflanzen. Offene Baumscheiben fir
Baumstandorte sind in einer Mindestgréfe von 8 m? auszubilden. Die Baume
sind vor Anfahrschaden zu schitzen. Die in der Planzeichnung dargestellten
Standorte zur Anpflanzung der Einzelbdume kdénnen im Rahmen der Erschlie-
Rungsplanung verschoben werden.

Innerhalb der o&ffentlichen Griinflaichen mit der Zweckbestimmung ,Siedlungs-
hecke” sind die vorhandenen Gehdlzstrukturen dauerhaft zu erhalten. Der vor-
handene Gehdlzbestand ist durch die Anpflanzung von Baumen der Pflanzliste
2 und 3 und Stréduchern der Pflanzliste 1 zu erweitern. Die Neuanpflanzungen
sind dauerhaft zu sichern.

Innerhalb der &ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Hecke” ist der
vorhandene Gehdlzbestand dauerhaft zu erhalten. Die Durchfihrung von Pfle-
geschnitten ist zulassig.

Innerhalb der &ffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,StraRenbe-
gleitgrin® entlang der Stértebekerstralie sind die bestehenden Baumreihen ge-
maéfR Planzeichnung zu ergédnzen. Es sind 6 heimische, standortgerechte Laub-
bdume mit einer Mindestqualitat von StU 16/18 cm zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Eine Unterpflanzung mit Bodendeckern bis zu einer maximalen
Hohe von 60 cm oder die Gestaltung der Freiflachen als Landschaftsrasen mit
Krauteranteil (Typ RSM 7.1.2) ist zuléssig.

Die privaten Griinflaichen mit der Zweckbestimmung ,StralRenbegleitgrin” sind
als Landschaftsrasen mit Krauteranteil (Typ RSM 7.1) zu gestalten und dauer-
haft zu erhalten. Die Pflanzung von bliihenden Zierstrduchern und Stauden, die
nicht in der Pflanzliste enthalten sind, ist innerhalb der privaten Griinflache zu-
lassig. Die Freiflache zwischen den Pflanzungen ist durch Mahd regelméfig zu
pflegen.

Zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft sind innerhalb der &ffentli-
chen Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Heckenpflanzung mit Uberhal-
tern” Straucher und Baume anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Fl&-
chen sind als freiwachsende Hecken zu gestalten. Die Heckenpflanzung ist im
versetzten Verband mit einem Pflanz- und Reihenabstand von 1,25 m festge-
setzt. Es ist je 20 Straucher jeweils 1 Baum als Uberhélter zu pflanzen. Es sind
Stréucher der Pflanzliste 1 und Badume der Pflanzlisten 2 und 3 zu verwenden.
Innerhalb der privaten und &ffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung
.Hecke, Neuanpflanzung” sind mehrreihige Hecken mit einer Breite von 3 m
bzw. 4 m geméaR Planzeichnung anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die
Heckenpflanzung ist im versetzten Verband mit einem Pflanz- und Reihenab-
stand von 1,25 m festgesetzt. Es sind Straucher der Pflanzliste 1 zu verwenden.

8.10 Innerhalb der offentlichen Granflachen mit der Zweckbestimmung ,Park” ent-

lang der Schiffbauerpromenade sind die bestehenden Baumreihen dauerhaft zu
erhalten. Eine Unterpflanzung mit Bodendeckern bis zu einer maximalen Héhe
von 80 cm oder die Gestaltung der Freiflichen als Landschaftsrasen mit Krau-
teranteil (Typ RSM 7.1.2) ist zuldssig. Bei der Umsetzung der Pflanzmafnah-
men sind die erforderlichen Abstande zu den vorhandenen und geplanten Ver-
und Entsorgungsleitungen einzuhalten. Das Aufstellen von Freiraum- Mobiliar
und Spielgeréaten ist zuldssig.

8.11 Innerhalb der &ffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Wegebe-

gleitgrin® sind beidseitig der Gehwege jeweils 0,75 m breite Griinstreifen anzu-
legen. Die Wegefldchen sind in wasserdurchldssiger Bauweise (z.B. Schotter-
rasen, Rasengitter, Pflaster oder wassergebundene Wegedecke) herzustellen.
Die Griinstreifen sind mit Landschaftsrasen (Typ RSM 7.1.2) zu begriinen und
dauerhaft zu erhalten.

8.12 Innerhalb der festgesetzten &ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung

~Spielplatz” sind Spielgerdte mit den entsprechenden Fallschutzbereichen und
-materialien sowie dazugehorige Wege und Aufenthaltsbereiche zulassig. Wege
und Platzflachen sind in wasserdurchléssiger Bauweise (z.B. Schotterrasen,
Rasengitter, Pflaster oder wassergebundene Wegedecke) herzustellen. Inner-
halb der Grinflache sind mindestens 6 standortgerechte, heimische Einzel-
bdume der Pflanzenliste 3 anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Gbrigen
Bereiche kénnen mit Gehdlz- und Strauchgruppen aus heimischen, standortge-
rechten Gehdlzen oder als Landschaftsrasen gestaltet werden. Es sind keine
Pflanzen zulédssig, die aufgrund ihrer Giftigkeit flr Kinderspielplatze als unge-
eignet eingestuft werden.

8.13 Die zum Erhalt festgesetzten B&dume sind dauerhaft zu erhalten und vor jegli-

chen Beeintréchtigungen, die den Fortbestand gefdhrden, insbesondere wah-
rend der Baumalnahmen, fachgerecht zu schiitzen. Pflegeschnitte sind zulds-
sig und zur Einhaltung der Verkehrssicherungspflicht fachgerecht auszufihren.
Beschédigte oder abgegangene Gehdlze sind gleichwertig zu ersetzen.

8.14 Gehdlzbeseitigungen sind nur aulerhalb der Brutzeiten von Végeln (01. Okto-

ber bis 29. Februar) durchzufiihren. Ausnahmen sind zuléssig, sofern der gut-
achterliche Nachweis durch den Verursacher erbracht wird, dass innerhalb der
Geholzflachen keine Brutvégel briten und die Zustimmung der zustandigen
Behorde vorliegt.

8.15 Alle privaten Stellplatze und &ffentlichen Parkplatze sowie Grundstiickszufahr-

ten sind in der Bauweise Schotterrasen, Rasengitter, Pflaster, wassergebunde-
ne Wegedecke oder gleichwertig zu befestigen.

8.16 Entlang der PlanstralRen A, C und D sind 11 kleinkronige Laubbdume der

Pflanzliste 2 zu pflanzen. Offene Baumscheiben fiir Baumstandorte sind in einer
MindestgroRe von 8 m? auszubilden. Die Baume sind vor Anfahrschéden zu
schitzen. Die Freiflachen zwischen den Gehodlzpflanzungen sind als Land-
schaftsrasen mit Krauteranteil (Typ RSM 7.1.2) zu gestalten.

8.17 Fur alle Baumpflanzungen innerhalb der &ffentlichen und privaten Griinflichen

sowie der Stellplatz- und offentlichen Parkfladchen gilt, dass die in der Plan-
zeichnung beispielhaft dargestellten Baumstandorte entsprechend den &rilichen
Erfordernissen geringfligig verschoben werden kénnen.

8.18 Die Sudfassaden von Garagen, Carports und Nebengebduden gemalR § 14

BauNVO innerhalb der Gebiete WA 3 an der Schiffbauerpromenade sind mit
Kletterpflanzen der Pflanzliste 4 zu begrinen.

8.19 Die Baustelleneinrichtungen sind auf das notwendigste MaR zu beschranken.

Nach Beendigung der Bauarbeiten sind baubedingte Beeintréchtigungen (Bo-
denverdichtungen, Fahrspuren, Fremdstoffreste) zurlickzunehmen.

8.20 Die Malinahmen unter den Punkten 8.1 bis 8.12 und 8.16 sind spéatestens in

der ersten Vegetationsperiode nach Fertigstellung der verkehrstechnischen Er-
schlieBungsmaflnahmen umzusetzen.

8.21 Die MaRnahmen unter den Punkten 8.1 bis 8.12 und 8.16 werden den jeweili-

gen Eigentlimern zugeordnet.

8.22 Fur die festgesetzten Anpflanzungen sind gemé&R den o.g. Festsetzungen fol-

9.

9.1

9.2

9.3

9.4

10.

11.

gende Pflanzen zu verwenden:

Pflanzliste 1

Es sind folgende Strducher mit einer Mindestqualitat = 125/150 cm zu verwen-
den:

Feldrose (Rosa arvensis)
Gewdhnliches Pfaffenhutchen (Euonymus europaeus)
Gewdhnlicher Schneeball (Viburnum opulus)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Haselnuss (Corylus avellana)
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Heckenrose (Rosa corymbifera)
Hundsrose (Rosa canina)

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Schlehe (Prunus spinosa)
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Zweigriffliger Weilkdorn (Crataegus laevigata)
Pflanzliste 2

Es sind folgende Bdume mit einer Mindestqualitdt StU 16/18, 3 xv. zu verwen-
den:
Eberesche (Sorbus aucuparia)

Echte Mehlbeere (Sorbus aria)

Kornelkirsche (Cornus mas)

Spitz- Ahorn ,Globosum*® (Acer platanoides ,Globosum®)

Séulen- Hainbuche (Carpinus betulus ,Fastigiata®)
Traubenkirsche (Prunus padus)

Pflanzliste 3

Es sind folgende Bdume mit einer Mindestqualitat StU 16/18, 3xv. zu verwen-
den:

Berg- Ahorn (Acer pseudoplatanus)
Elsbeere (Sorbus torminalis)
Feld- Ahorn (Acer campestre)
Flatter- Ulme (Ulmus laevis)

Grau- Erle (Alnus incana)

Rot- Buche (Fagus sylvatica)
Pflanzliste 4

Es sind folgende Kletterpflanzen in einer Mindestqualitdt Solitar, 3xv, im Con-
tainer 80- 100 cm oder Kletterpflanzen an Rankhilfen zu verwenden:

Blauregen (Wisteria sinensis)
Immergrines GeiRblatt (Lonicera henryi)
Kletterhortensie (Hydrangea petiolaris)
Pfeifenwinde (Aristolochia macrophylla)
Wilder Wein (Parthenocissus tricuspidata)

Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkun-
gen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(§9 Abs. 1Nr. 24 BauGB)

Innerhalb des festgesetzten Larmpegelbereiches Il — Bereich 1 sind Aufent-
haltsrdume jeglicher Art unzulassig.
Innerhalb des festgesetzten Larmpegelbereiches Il — Bereich 2 sind bei Réu-

men, die dem stdndigen Aufenthalt von Personen dienen, die folgenden passi-
ven SchallschutzmaRnahmen nach DIN 4109/11.89 umzusetzen: Die ldrmzu-
gewandten Gebéudeseiten und Dachflaichen von Aufenthaltsrdumen in Woh-
nungen sind mit einem resultierendem Schallddmm-Mal? von 35 dB und von
Birordumen u.d. mit einem resultierendem Schallddmm-Maf von 30 dB zu rea-
lisieren.

Fir zum Schlafen genutzte Rdume im festgesetzten Larmpegelbereich Il - Be-
reich 2 sind schallgedampfte Liftungselemente vorzusehen, wenn der notwen-
dige Luftaustausch wahrend der Nachtzeit nicht auf andere Weise sichergestellt
werden kann.

Die Anordnung von AulRenwohnbereichen muss innerhalb des La&rmpegelberei-
ches lll an den larmabgewandten Gebaudeseiten im Schutz der Gebaude erfol-
gen.

Zulassigkeit von baulichen Nutzungen bis zum Eintritt bestimmter Umstén-
de (§ 9 Abs. 2 BauGB)
Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes WA 4 sowie innerhalb
der davon westlich gelegenen privaten Griinfliche mit der Zweckbestimmung
.Hecke — Neuanpflanzung” ist bis zur Umsetzung der zuldssigen Nutzung in-
nerhalb des Gebietes WA 4 die Errichtung und der Betrieb einer privaten Stell-
platzfliche zuldssig.

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V)

11.1 Fir Dacheindeckungen der Hauptgebaude sind nur nichtgldnzende rote, rot-

braune, braune, schwarze und anthrazitfarbene Tonziegel oder Betonpfannen
zuléssig. Zulassige Dachformen fiir eingeschossige Gebaude sind Sattel- und
Walmdécher. Dariiber hinaus sind bei zwei- und mehrgeschossigen Gebauden
auch Pult- und Flachdacher zuldssig.

Bei zwei- und mehrgeschossigen Gebduden sind aulerdem Blecheindeckun-
gen oder die Ausbildung von begrinten Dachern zuldssig. Dacher unter 5°
Dachneigung diirfen auch mit grauen oder schwarzen Dachbahnen eingedeckt
werden. Bei der zuldssigen Eindeckung mit Dachbahnen ist das aufstrebende
Mauerwerk an allen Gebdudeseiten um mindestens 25 cm Uber das Niveau der
dulleren Dachhaut zu fiihren (Ausbildung einer Attika).

Bei der Ausbildung von Sattel-, Walm- und Pultdachern sind liegende Dach-
fenster, Dachgauben, Dacheinschnitte und Zwerchgiebel zuldssig, wenn sie
insgesamt 35% der jeweiligen Traufldnge des Daches nicht Gberschreiten.
Dacher von Nebengebduden kénnen auch in anderen Formen oder Materialien
ausgebildet werden.

Abweichend von den festgesetzten Dachneigungen fiir Hauptgeb&ude in der
Nutzungsschablone sind bei untergeordneten Anbauten sowie bei der Ausbil-
dung von Gauben oder Giebeln (Nebendachflachen) abweichende Dachnei-
gungen zuldssig.

11.2 Fassaden sind als verputzte Flachen, mit Sichtmauerwerk oder mit Holzver-

schalungen auszufiihren. Der Blockhausstil ist unzuldssig. Putzfassaden sind
wie Holzfassaden nur in gebrochenem Weil}, Gelb-, Rot-, Beige, Braun- oder
Grautdnen zuldssig. Bei der Verwendung von Sichtmauerwerk ist dieses in den
Farben rot, rotbunt, rotbraun, gelbbraun oder grau auszufiihren. Eine Verschin-
delung von Fassadenteilen, ausgenommen Schornsteinverkleidungen, ist unzu-
lassig. Sichtbare Rollladenkésten sind unzuldssig. Hiervon ausgenommen sind
Dachflachenfenster.

11.3 Bei Doppelhdusern sind Fassaden, D&cher, Fenster und Tiren der beiden

Haushalften in gleichen Materialien und Farbtdnen auszufiihren.

11.4 Die Verwendung von reflektierenden Dach- oder Fassadenmaterialien ist mit

Ausnahme von Glasflachen und von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie
unzulédssig. Die Verwendung von Dach- oder Fassadenmaterialien, die andere
Baustoffe vortduschen, ist unzuldssig.

11.5 Sichtschutzanlagen sind mit Rankpflanzen zu begriinen. Stellplatze von Mall-

behéltern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, begriinten Um-
kleidung oder Rankgittern zu versehen.

11.6 Innerhalb der Gebiete WA 3 sind an den sidlichen Grundstiicksgrenzen, die an

die offentlichen Griinflachen entlang der Schiffbauerpromenade grenzen, aus-
schlieBlich heimische Stréucher, mindestens einreihig, eine Pflanze pro Ifd. Me-
ter der Arten Rot- Buche (Fagus sylvatica), Hain- Buche (Carpinus betulus),
Feld- Ahorn (Acer campestre) und Liguster (Ligustrum vulgare "Atrovirens”) an-
zupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Formschnitte sind zulassig. Die Bepflan-
zung dieser Grundstiicksgrenzen mit Zypressen- und Thuja-Gewéchsen ist un-
zuléssig. Diese Pflanzverpflichtung ist spétestens in der zweiten Pflanzperiode
nach dem Erstbezug des Hauses durchzufihren. Darlber hinaus ist die Errich-
tung jeglicher Art von Sichtschutzanlagen an diesen Grenzen unzuldssig. Zau-
ne sind an diesen Grundstlickgrenzen nur in griinem Farbton bis zu einer Héhe
von 1,50 m und nur in Kombination mit der genannten PflanzmaRnahme zuléds-
sig.

11.7 Einfriedungen, mit Ausnahme der Einfriedungen gemaf Punkt 11.8, sind nur als

Laubholzhecke aus heimischen Arten, Holzzaun mit senkrechter Lattung, Klin-
ker- oder Natursteinmauer zulédssig. Drahtzdune sind nur in Verbindung mit He-
cken zulassig. Die Mauerkronen sind durchgehend zu bepflanzen. Fir Zéune
und Hecken zur Planstralle sowie zur Stralle ,Zum Netzboden® gilt eine maxi-
male Héhe von 0,70 m. Fir Mauern entlang der Planstrale und der StralRe
-Zum Netzboden® betragt die maximal zuldssige Héhe 0,70 m. Die zulédssige
Hoéhe fiir Z&une, Hecken und Mauern an den dbrigen, seitlichen und hinteren,
Grundstiicksgrenzen betragt 2,0 m.

11.8 Die Aufstellung oberirdischer Gas- ader Olbehdlter ist nicht zuldssig. Anlagen

zur Nutzung der Sonnenenergie sind auf den Dachflichen zulassig. Uberkra-
gende Solaranlagen sind unzuléssig. Die Errichtung von aufgesténderten So-
laranlagen ist nur auf Flachdéchern in Verbindung mit der Ausbildung einer Atti-
ka gemaf Punkt 11.1 zulassig.

11.9 Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung bis zu einer Grolie von

0,5 m? im Bereich des Erdgeschosses zuldssig. Werbeanlagen mit Leuchtfar-
ben, wechselndem oder sich bewegendem Licht sind unzulassig. Die Aufstel-
lung von Warenautomaten ist unzuléssig.

1110 Es wird auf § 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig handelt,

wer vorséatzlich oder fahrlassig dieser nach § 86 LBauQO M-V erlassenen Sat-
zung Uber die ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Zuwiderhandlungen
kénnen mit einem BuRgeld bis zu 100.000 € geahndet werden.
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1.

10.

11.

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Biirgerschaft der Hanse-
stadt Wismar vom 27.06.2014. Die ortsibliche Bekanntmachung des Aufstel-
lungsbeschlusses ist am 20.09.2014 durch Veroffentlichung im Stadtanzeiger er-
folgt.

Wismar, den Der Blrgermeister

Die Behodrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung berlihrt werden kann, sind gemaR § 4 Abs. 1 BauGB mit
Schreiben vom 12.12.2014 zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufgefordert worden.

Wismar, den Der Bilirgermeister

Die Offentlichkeit ist gemaR § 3 Abs. 1 BauGB frithzeitig durch &ffentliche Ausle-
gung des Vorentwurfs vom 15.12.2014 bis einschlieRlich 12.01.2015 wé&hrend
der Dienststunden Montag bis Mittwoch von 8.30 Uhr bis 12.00 Uhr und
13.00 Uhr bis 15.30 Uhr, Donnerstag von 8.30 Uhr bis 12.00 Uhr und von
13.00 Uhr bis 17.30 Uhr und Freitag von 8.30 Uhr bis 12.30 Uhr sowie durch ein
Informationsgesprach am 08.01.2015 im Bauamt der Hansestadt Wismar, Abt.
Planung, Kopenhagener StralRe 1, 2. OG, beteiligt worden. Die ortsiibliche Be-
kanntmachung ist am 13.12.2014 durch Verdffentlichung im Stadtanzeiger er-
folgt.

Wismar, den Der Bilirgermeister

Die fir Raumordnung und Landesplanung zusténdige Stelle ist gemaR § 17 Lan-
desplanungsgesetz (LPIG) mit Schreiben vom 12.12.2014 beteiligt worden.

Wismar, den Der Blrgermeister

Die Birgerschaft hatam .................. den Entwurf der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 87/06/1 mit Begriindung einschlieRlich der értlichen Bauvorschrif-
ten gebilligt und zur &ffentlichen Auslegung bestimmt.

Wismar, den Der Bilirgermeister

Die Behodrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung berlihrt werden kann, sind gemaR § 4 Abs. 2 BauGB mit
Schreiben vom 29.01.2016 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert wor-
den.

Wismar, den Der Bilirgermeister

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67/06/1 und der Entwurf
der Begriindung haben in der Zeit vom .................. BHSIZ M covoiviituiirsrvniin wéh-
rend der Dienststunden Montag bis Mittwoch von 8.30 Uhr bis 12.00 Uhr und
13.00 Uhr bis 15.30 Uhr, Donnerstag von 8.30 Uhr bis 12.00 Uhr und von
13.00 Uhr bis 17.30 Uhr und Freitag von 8.30 Uhr bis 12.30 Uhr im Bauamt der
Hansestadt Wismar, Abt. Planung, Kopenhagener Stralle 1, 2. OG, nach § 3
Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Die &ffentliche Auslegung ist mit den Hin-
weisen, welche Arten umweltbezogener Stellungnahmen vorliegen, dass Stel-
lungnahmen wéhrend der Auslegungsfrist abgegeben werden kénnen und dass
nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung Gber
den Plan unbericksichtigt bleiben kénnen, am .................. durch Veroffentli-
chung im Stadtanzeiger bekannt gemacht worden. Die Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt
werden kann, sind mit Schreiben vom .................. Uiber die offentliche Ausle-
gung informiert worden.

Wismar, den Der Bilrgermeister

Die Biirgerschaft der Hansestadt Wismar hat die Stellungnahmen der Offentlich-
keit sowie die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belanggam ... geprift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Wismar, den Der Bilirgermeister

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67/06/1, bestehend aus der Plan-
zeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) sowie den &rtlichen Bauvorschriften,

Y1V o [=T) 1< o [————— von der Bilrgerschaft der Hansestadt Wismar als Sat-
zung beschlossen. Die Begriindung wurde mit Beschluss der Biirgerschaft vom
.................. gebilligt.

Wismar, den Der Blrgermeister

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67/06/1 wurde gemaR § 8 BauGB
aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar entwi-
ckelt.

Wismar, den Der Bilirgermeister

Die Ubereinstimmung des vorliegenden Satzungsexemplares mit dem Satzungs-
beschluss vom .................. wird bestéatigt. Die Satzung Uber die 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 67/06/1, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Text (Teil B) sowie den ortlichen Bauvorschriften, wird hiermit ausgefer-
tigt.

Wismar, den Der Blrgermeister

12. Der Satzungsbeschluss tber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67/06/1

sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wéhrend der Dienststunden von je-
dermann eingesehen werden kann lber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind
751§ (PP — durch Verodffentlichung im Stadtanzeiger bekannt gemacht
worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von
Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf die
Rechtsfolgen (§ 215 BauGB) und auf die Falligkeit und das Erléschen von Ent-
schadigungsansprichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Die Satzung ist mit

Ablaufdes . .o ves vivuss in Kraft getreten.

Wismar, den

Der Blrgermeister
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Teil 1 — Begrindung
1. Einleitung
1.1 Planungsziele und Planverfahren

Die Blrgerschaft der Hansestadt Wismar hat am 26.06.2014 die Aufstellung der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67/06/1 "Wohngebiet Friedenshof 1l — Am
Klinikum, Teilbereich Nord" gemal 88 2 und 8 BauGB beschlossen.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67/06/1 beabsichtigt die Hansestadt
Wismar, das stadtebauliche Konzept des im Jahr 2010 beschlossenen Ursprungs-
planes an die geanderten Bebauungsziele anzupassen. Dazu sollen die stadtebauli-
chen Parameter wie Grundflachenzahl, Traufhohen, Baugrenzen und Anzahl der
Vollgeschosse teilweise gedndert werden. Die vom Hanse-Klinikum nicht mehr bendo-
tigten Erweiterungsflachen innerhalb des festgesetzten Sondergebietes "Klinikum"
sowie die angrenzenden Grunflachen werden in ein Allgemeines Wohngebiet umge-
widmet. Die Hansestadt Wismar beabsichtigt, die nach dem Rickbau der Ge-
schosswohnungsbauten brachliegenden Flachen einer neuen Wohnnutzung zuzu-
fuhren. Es sollen sowohl Bauflachen fur kleine Stadtvillen und Einfamilienh&user als
auch far attraktiven Mietwohnungsraum geschaffen werden.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67/06/1 reagiert die Stadt Wismar auf
die anhaltende Nachfrage nach innenstadtnahem Wohnraum. Nachgefragt werden
sowohl Grundstlicke fur die Bebauung mit Einfamilienhdusern und kleinen Stadtvillen
als auch attraktive Mietwohnungen innerhalb moderner Wohnanlagen. Um diese
Nachfrage bedienen und ein entsprechendes stadtebauliches Konzept umsetzen zu
konnen, soll der Bebauungsplan Nr. 67/06/1 eine erste Anderung erfahren.

Die auf das Plangebiet einwirkenden Larmimmissionen (Verkehrslarm, Emissionen
des Hubschrauberlandeplatzes auf dem Klinikgelande) werden gutachterlich unter-
sucht und erfahren im Aufstellungsverfahren eine besondere Beachtung.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in der Hansestadt Wismar, im Stadtteil Friedenshof. Der
Geltungsbereich umfasst die Uberwiegenden Flachen des rechtskréaftigen Bebau-
ungsplanes Nr. 67/06/1 "Wohngebiet Friedenshof Il - Am Klinikum, Teilbereich Nord"
der Hansestadt Wismar, gelegen sudlich der Stortebekerstral3e und 6stlich der Phil-
lip-Mdller-StraRe. Nur die Flachen des vorhandenen Einkaufszentrums mit den da-
zugehdrigen Pkw-Stellplatzen werden im Rahmen der 1. Anderung nicht behandelt.

Die Burgerschaft hatte den Aufstellungsbeschluss nur fur Teilflachen des jetzigen
Entwurfs gefasst. Teilbereiche des Entwurfs entlang der Schiffoauerpromenade so-
wie westlich der Strale ,Zum Netzboden* werden vom Aufstellungsbeschluss noch
nicht erfasst. Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses wurde die Auffassung ver-
treten, das ErschlieRungskonzept mit der Planstralle A gemal rechtskraftigem Be-
bauungsplan zu Gbernehmen und nur hinsichtlich der tbrigen Flachen eine Anderung
vorzunehmen. Im Zuge der Bearbeitung hat sich jedoch herausgestellt, dass es zur
Entwicklung eines stadtebaulichen Gesamtkonzeptes sinnvoll ist, auch die stidwestli-
chen Flachen, gelegen nérdlich der Schiffbauerpromenade in die Planung einzube-
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ziehen. Aus diesem Grunde sollten auch die stdlich der urspringlichen Planstral3e A
befindlichen Flachen in das Verfahren einbezogen werden. Aus Sicht der Stadt erge-
ben sich dariber hinaus auch Potentiale fir eine wohnbauliche Entwicklung 6stlich
der Strale ,Zum Netzboden®. Diese flachenmafiige Erweiterung soll mit dem Be-
schluss zur 6ffentlichen Auslegung vollzogen werden.

Das Plangebiet wird begrenzt:
im Nordosten: von der Stortebekerstrale,
im Sidosten: von der vorhandenen Wohnbebauung sowie den Flachen
des Einkaufszentrums,
im Sudwesten:  von der Schiffbauerpromenade,
im Nordwesten: von der Philipp-Mduller-Stral3e.

Der Bereich der Anderung mit der Erweiterung des Geltungsbereiches umfasst eine
Flache von etwa 5,7 ha sowie die Flurstlicke 2746/53, 2746/54, 2746/55, 2746/56,
2746/57, 2746/58, 2746/59, 2746/60, 2746/61, 2746/62, 2746/63, 2746/64, 2746/67,
2746/68, 2746/69, 2746/70, 2746/104, 2746/105, 2746/106, 2746/107, 2746/110,
2746/113, 2746/115, 2746/117, 2746/118, 2746/162, 2746/164 (teilw.), 2746/171,
2746/172, 2746/173, 2746/174, 2746/175, 2746/177, 2746/178, 2746/182, 2746/183,
2746/186, 2746/221 (teilw.), 2746/223 (teilw.), 2746/226 (teilw.), 2746/228 (teilw.),
2746/234, 2746/235, 2746/236, 2746/237, 2746/240, 2746/241, 2746/242, 2746/243
(teilw.), 2746/244 der Flur 1 in der Gemarkung Wismar.

B e
&L o

Luftbild des Plangebietes (uIIe: GeoBasis DE/M 21)
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Luftbild nach dem Rickbau der Geschosswohnungsbauten (Quelle: Auszug aus der Begrindung zur
Ursprungsplanung)

1.3 Flachennutzungsplanung, Planungsrecht und Raumordnung

Die Hansestadt Wismar verfugt tber einen wirksamen Flachennutzungsplan, der das
Plangebiet als Wohnbauflache darstellt. Die Ziele der vorliegenden Planung sind
gemal} § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert 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 gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.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) einschlie3lich aller
rechtsgiiltigen Anderungen,

- Kommunalverfassung fir 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.
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Als Plangrundlagen dienen der rechtkraftige Bebauungsplan Nr. 67/06/1 der Hanse-
stadt Wismar, die Topographische Karte im Maf3stab 1:10000 vom Landesamt fur
innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern (GeoBasis DE/M-V 2015), der Lage-
und Hohenplan im Maf3stab 1:500 vom Vermessungsburo Bauer & Siwek (Wismar,
Mai 2006, aktualisiert im April 2015), ein Auszug aus der Liegenschaftskarte vom
Oktober 2015 sowie eigene Erhebungen.

Eine der Grundlagen fur die vorliegende Planung ist das Regionale Raumentwick-
lungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM) Uber das die entsprechende Landes-
verordnung am 31.08.2011 in Kraft getreten ist.

Das RREP WM untersetzt fur die Region Westmecklenburg die Ziele der Landespla-
nung und Raumentwicklung.

Entsprechend dem RREP ist die Hansestadt Wismar als Mittelzentrum sowie Kern-
stadt im Stadt-Umland-Raum Wismar dargestellt. Letzteres wird hier u.a. so begrin-
det: ,Wismar ist mit seinem Seehafen sowie der Werft- und Holzindustrie das bedeu-
tendste Wirtschaftszentrum Westmecklenburgs® sowie Tourismus- und Hochschul-
zentrum. ,Insbesondere in den Stadten Schwerin, Wismar und Ludwigslust sollen
Funktionen des Stadte- und Kulturtourismus weiter ausgebaut werden®.

Die Definition Wismars als Mittelzentrum aus dem Landesraumentwicklungspro-
gramm Mecklenburg-Vorpommern (3.2.2 (3) LEP) wird im RREP WM wie folgt unter-
setzt:
,Mittelzentren sollen als
= Standorte flr die Versorgung der Bevélkerung ihrer Mittelbereiche mit Gutern
und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs,
» Regionalbedeutsame Wirtschaftsstandorte mit vielfaltigem Arbeits- und Aus-
bildungsplatzangebot und
» Einkaufszentren des gehobenen Bedarfs
gestarkt und weiterentwickelt werden.*

Als Ziel der Raumordnung wurde formuliert (3.2.1 (5) RREP WM): ,In der Hansestadt
Wismar sind die oberzentralen Teilfunktionen als landesweit bedeutsamer Wirt-
schafts- und Handelsstandort, als See- und Hafenstadt und als Hochschulstandort zu
sichern und zu entwickeln.” Dies wird damit begrindet, dass sich ,die Hansestadt
Wismar aufgrund ihrer Gréf3e und Bedeutung als Wirtschafts-, Handels-, Hochschul-
und Kulturstandort deutlich von den anderen Mittelzentren des Landes und der Regi-
on ab[hebt]. Die oberzentralen Teilfunktionen sind insbesondere in diesen hervorge-
hobenen Bereichen weiter zu starken®.

Hinsichtlich der Siedlungsentwicklung sind im RREP WM unter Pkt. 4.1 Siedlungs-
struktur folgende Ziele bzw. Grundsatze der Raumordnung definiert:

(2) Der Siedlungsbedarf ist vorrangig innerhalb der bebauten Ortslagen durch Nut-
zung erschlossener Standortreserven sowie Umnutzung und Verdichtung von Sied-
lungsflachen abzudecken... (Innen- vor Auf3enentwicklung).

(3) Die Wohnbauflachenentwicklung soll bedarfsgerecht auf die Zentralen Orte kon-
zentriert werden.

(7) Bei der Ausweisung neuer Bauflachen soll auf eine rationelle Nutzung der Anla-
gen und Netze der sozialen und technischen Infrastruktur und auf mdglichst geringe
Wegeentfernungen zwischen den Wohnungsstandorten, Arbeitsstatten und Versor-
gungseinrichtungen geachtet werden.
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(10) Um Entwicklungsimpulse insbesondere aus der Metropolregion Hamburg (...)
aufnehmen zu konnen, sollen in den betreffenden Zentralen Orten und Siedlungs-
schwerpunkten die erforderlichen Bauflachenangebote und infrastrukturellen Voraus-
setzungen geschaffen werden.

Das Amt fur Raumordnung und Landesplanung hat in seiner Stellungnahme zum
Vorentwurf mitgeteilt, dass mit der Umsetzung der Ziele der vorgelegten Planung
eine innerstadtische Brachflache umgenutzt wird. Die Planung tragt somit zum spar-
samen Umgang mit Grund und Boden bei und raumt gleichzeitig der Innenentwick-
lung Vorrang vor der AulRenentwicklung ein (vgl. Pkt. 4.1 (2) und (5) RREP WM).
Gemald der Stellungnahme des Amtes fir Raumordnung und Landesplanung zum
Entwurf ist die Planung mit den Zielen und Grundséatzen der Raumordnung verein-
bar.

Auf eine alternative Standortprifung verzichtet die Stadt, da urspringlich bebaute
Flachen im Innenbereich wieder einer Nutzung zugefuhrt werden. Landwirtschaftliche
oder als Wald genutzte Flachen sind von der Planung nicht betroffen.

Neben der Aufstellung des RREP WM obliegt dem Regionalen Planungsverband
Westmecklenburg entsprechend 8§ 20 a LPIG M-V auch ,die Verwirklichung der darin
enthaltenen Ziele und Grundsatze der Regionalplanung“. Dem entsprechend werden
Strategien der Umsetzung aufgezeigt. So wird als eines der Instrumente zur Bewalti-
gung der Auswirkungen des demografischen Wandels auf den Wohnungs- und Stad-
tebau die Steuerung des integrativen Stadtumbaus genannt. ,Eine geeignete Grund-
lage ... [hierfur] bilden Integrierte Stadtentwicklungskonzepte®.

Ein solches Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) liegt fir die Hansestadt
Wismar vor. Dessen 2. Fortschreibung wurde am 26.09.2013 von der Burgerschaft
beschlossen.

Die Hansestadt Wismar hat folgende strategischen Ziele bestimmt:

» Grundsatz: Innen- vor Aul3enentwicklung - Schaffung von attraktiven Wohn-
bauflachen auf in den Stadtorganismus integrierten Standorten,

= Starkung der Stadt als Zentrum fir Bildung, Wissenschaft, Handel, Dienstleis-
tung und Verwaltung mit Uberregionaler Bedeutung,

» Schutz und denkmalgerechte Weiterentwicklung der UNESCO-Welterbestatte
Altstadt,

» Ausbau der sozialen, verkehrlichen und technischen Infrastruktur unter Beach-
tung von Barrierefreiheit und Energieeffizienz,

» Zukunftssicherung des Wirtschaftsstandortes Wismar.

Den Ubergeordneten Leitzielen und Handlungsfeldern mit ihren Schwerpunkten wur-
den im ISEK (ISEK, Kapitel 6) gesamtstadtische MaRnahmen/ Projekte zur Zielerrei-
chung zugeordnet. Im Einzelnen sollen u.a. folgende Mal3hahmen umgesetzt wer-
den:

Umsetzung der gesetzlich vorgegebenen Anforderungen der Barrierefreiheit,
Umsetzung einer effizienten energetischer Sanierung,

Entwicklung der Ruckbauflachen im Friedenshof fir Wohnungsneubau,
Untersetzung der Rahmenpléane Friedenshof, Kagenmarkt, Wendorf durch
Aufstellung von Bebauungsplanen unter Beteiligung der Stadtwerke Wismar
GmbH als Betreiber der notwendigen Netze und Anlagen.
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In der Analyse zu den freien Wohnbaukapazitaten ist dargelegt, dass derzeit bis
2020 innerhalb der Hansestadt Wismar ein Fehlbedarf an Wohnbauflachen (rechts-
kraftige Bebauungsplane mit Erschlie3ung) fur 329 Wohneinheiten besteht.
Basierend auf der Prognose der wohnungsnachfragenden Haushalte ist insbesonde-
re fir den Teilmarkt ,Einfamilien-/Doppel-/Reihenhaus” von folgendem Bedarf aus-
zugehen: 2015 190 WE,

2020 210 WE,

2025 70 WE.

Bezuglich der Funktionalitat innerhalb des Stadtgebietes (bei der Betrachtung der
insgesamt acht Stadtteile) ist der Stadtteil Friedenshof, in dem sich das Plangebiet
befindet, auf dem 4. Rang hinter dem Wohngebiet Wendorf (ISEK, Tabelle 19). Hier-
fur sind vor allem die Bewertungen bereits vorhandener Einrichtungen wie Altersge-
rechte Wohnformen, Sonderangebote (wie z.B. Nahe zum Tierpark und Burgerpark)
und Spielplatze in Uberdurchschnittlicher sowie Sport-/Freizeiteinrichtungen und
Schulen im stadtischen Durchschnitt ausschlaggebend.

Bei der Festlegung von Schwerpunktgebieten fur die weitere Stadtentwicklung (ISEK,
Kapitel 5) ist der Bereich Friedenshof Il dem Gebietstyp Il - Stadtumbaugebiet mit
Handlungsbedarf zugeordnet: "Diese Gruppe wird gebildet durch die industriell er-
richteten Wohngebiete Friedenshof | und 11",

Am siudwestlichen Stadtrand Wismars begann 1975 der Bau des Wohngebietes
Friedenshof. Der erste Bauabschnitt umfasste den Bau von 2.730 Wohnungen in
funfgeschossigen Gebauden, die durch den Bau von 2.800 Wohnungen in einem
zweiten Bauabschnitt erganzt wurden.

Zum Stadstteil Friedenshof gehort das sudlich gelegene Dorfgebiet Dammhusen, das
Uberwiegend mit Ein- und Zweifamilienhausern bebaut ist. Erganzt wurde der Woh-
nungsneubau in Dammhusen Ost und Sud durch Eigenheimbau und im westlichen
Friedenshof durch Eigenheimbau und mehrgeschossigen Wohnungsneubau. Somit
ist der Stadtteil Friedenshof ein gemischtes Wohngebiet, auf der einen Seite grol3e
industriell gefertigte Wohngebéaude, die die Uberwiegende Wohnform in den Stadt-
teilgebieten Friedenshof | und Il darstellen, und auf der anderen Seite vorherrschend
privates Wohneigentum (Ein- und Zweifamilienhéauser) in Dammhusen/Gartenstadt
sowie dem restlichen Bereich Friedenshofs.

Der Stadtteil Friedenshof hat die zweithdchste Einwohnerdichte der Hansestadt
Wismar. Die Stadtteilgebiete Friedenshof | und Il weisen aufgrund der zum Grof3teil
engen und mehrgeschossigen Bebauungsstrukturen die gréf3te Bevolkerungskon-
zentration auf.

Hier konzentrieren sich auch soziale Spannungsfelder im industriell errichteten
Wohngebiet (Friedenshof | und I1). Nach wie vor sind diese Gebiete durch Bevoélke-
rungsverluste und daraus resultierende Wohnungsleerstande gekennzeichnet. Trotz
bewusst gesteuerter Gegenmal3inahmen, insbesondere ist die hohe Anzahl des
Wohnungsrickbaus mit 1.410 WE zu nennen, konnten diese Entwicklungen bisher
nicht entscheidend gestoppt werden.

Auf Grund der soziodkonomischen Entwicklung, der wohnungswirtschaftlichen und
insbesondere der infrastrukturellen Schwachen (z.B. E.-Weinert- Promenade und
Hanns-Eisler-Straf3e) sind diese Gebiete als Stadtumbaugebiete, wie bereits seit
dem ISEK 2002 und der 1. Fortschreibung 2005, einzuordnen. Fur die Behebung der
Strukturschwachen besteht Handlungsbedarf, dazu zahlt auch die Entwicklung von
Nachnutzungskonzepten auf Rickbauflachen. Es wird ein ISEK - Teilkonzept (Teil B
der ISEK-Fortschreibung) erarbeitet. Vorrangiges Ziel ist der Erhalt und der Ausbau
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der Wohnfunktion, die infrastrukturelle Aufwertung, Sanierung und weiterer Rick-
bau.”

Im ISEK — Stadtteilkonzept Friedenshof | und Il werden folgende Aussagen getroffen:

,Fur die Hansestadt Wismar haben die Stadtteilgebiete Friedenshof | und Il als
Wohnstandort eine zentrale Bedeutung. In den vergangenen Jahren sind insbeson-
dere im Friedenshof Il durch umfangreiche Ruckbaumaflinahmen grof3e Flachen be-
raumt worden und damit Teile der stadtebaulichen Struktur ,verschwunden®. Auch im
Friedenshof | wurden durch Rickbau Quartiere entdichtet, die urspringliche Struktur
ist insgesamt jedoch noch vorhanden.

Ziel der Entwicklung in den nachsten 15 Jahren muss der Erhalt und die weitere
stadtebauliche Qualifizierung dieses Wohngebiets sein.”

Zur langfristigen Stabilisierung des Stadtteils wurden folgende strategische Ziele
festgelegt:
» Nachhaltige Starkung des Stadtteils als Wohnstandort und Erhalt eines aus-
reichenden Bestandes an einfachem, bezahlbarem Wohnraum,
* Neuordnung offentlicher Bereiche unter Nutzung der Naturraumpotenziale,
= Sanierung der Bildungseinrichtungen und Schaffung von neuen Kommunikati-
onsstrukturen,
» Sicherung und Starkung der (Nah-)Versorgungsfunktion.

Entsprechend der genannten Problemlagen wurden fiir die Umsetzung des integrier-
ten Stadtteilentwicklungskonzeptes Friedenshof | und Il sowie fir die Erreichung der
strategischen Ziele folgende Handlungsfelder festgelegt:

» Handlungsfeld 1 — Stadtebau und Wohnen,

» Handlungsfeld 2 — Infrastruktur und Naturraum,

» Handlungsfeld 3 — Bildung, Freizeit und Kommunikation.

Innerhalb der Handlungsfelder ergeben sich folgende Entwicklungsziele:

Handlungsfeld 1 — Stadtebau und Wohnen
» Verbesserung der stadtteilrdumlichen Qualitdten durch Wiederbebauung der
freigewordenen Flachen nach Geb&uderickbau fur alle Generationen und
Nutzergruppen,
= Starkung der Wohnfunktion durch Fortsetzung der Sanierung.

Handlungsfeld 2 — Infrastruktur und Naturraum

» Fortsetzung der Sanierung 6ffentlicher ErschlieBungsanlagen mit dem Ziel der
Erhdhung der Aufenthaltsqualitat,

» Sicherung und Starkung der (Nah-)Versorgungsfunktion als Nahversorgungs-
zentrum fur den unmittelbaren Nahbereich durch Erhalt einer wohnungsnahen
Grundversorgung,

» Anpassung sozialer Infrastruktur durch bauliche Aufwertung.

Handlungsfeld 3 — Bildung, Freizeit und Kommunikation
» Erhalt der bestehenden Sport- und Freizeitangebote sowie Qualifizierung der
Lernbedingungen durch Sanierung, Aufwertung und Ausbau,
» Verbesserung der Kommunikationsstruktur durch regelmafRigen Dialog zwi-
schen Wohnungsunternehmen, Versorgungsunternehmen und der Hansestadt
Wismar.
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Den Ubergeordneten Leitzielen und Handlungsfeldern mit ihren Entwicklungszielen
wurden stadtteilbezogene MafRnahmen/Projekte zur Zielerreichung zugeordnet.
Aufbauend auf dem Stadtebaulichen Rahmenplan, 2. Fortschreibung, den Planungen
der Wohnungsunternehmen sowie der Versorgungstrager, den aufgestellten Bebau-
ungsplanen und den Erkenntnissen des Monitoring 2012 sowie der Prognosen bis
2025 werden fur diesen Planungszeitraum u.a. folgende Mal3nhahmen im Handlungs-
feld 1 — Stadtebau und Wohnen vorgesehen:

Zum Leuchtfeuer / Fischerpier / Zum Netzboden [Geltungsbereich des vorlie-
genden Bebauungsplanes]

Das ca. 7 ha groRe Gebiet, das im Rahmen des Stadtumbauprozesses kom-
plett berdumt wurde, besitzt erhebliches Entwicklungspotential. Die vorhande-
nen Infrastruktureinrichtungen (Schulen und Kindereinrichtungen, Hanse-
Klinikum, Nahversorger), bieten gute Voraussetzungen fur die Entwicklung ei-
nes integrierten Wohnquartiers. Mit der Nahe zu Erholungs- und Freizeitberei-
chen (Wohnpark, Burgerpark, Wonnemar etc.) und zur Altstadt (Uber den
OPNV und FuR- und Radwegeverbindungen) sind sehr gute Rahmenbedin-
gungen fur die Entwicklung dieses Standortes fir eine kinftige individuelle
Wohnbebauung gegeben.

Entwicklungskonzept gem. Bebauungsplan:

Fur das gesamte Gebiet wurde ein Bebauungsplan [rechtskréaftiger Ur-
sprungsbebauungsplan Nr. 67/06/1] mit dem Ziel aufgestellt, diesen Bereich
neu zu ordnen und wieder zu einem attraktiven Stadtteil werden zu lassen.
Der Bebauungsplan sieht in unmittelbarer Nachbarschaft zu der vorhandenen
funfgeschossigen Bebauung im Siden den Bau von Stadtvillen mit zwei bis
drei Geschossen und zwei bis sechs Wohnungen vor, in den ubrigen Berei-
chen ist eine Bebauung mit ein- bis zweigeschossigen Eigenheimen (Einzel-
und Doppelhauser) geplant. An der Stortebekerstral3e, gegeniber dem Kiini-
kum, ist eine Vorbehaltsflache fir eine mogliche Erweiterung des Klinikums
eingeordnet. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird das Ziel verfolgt, eine
lockerere Bebauung in offener Bauweise mit einem hohen Anteil an Freifla-
chen zu realisieren.

Da das bestehende Baurecht bisher nicht zu baulichen Entwicklungen in die-
sem Bereich gefuhrt hat, wird empfohlen, weiterfiihrend gemeinsam mit den
Eigentiimern die Voraussetzungen flr eine schrittweise Realisierung zu entwi-
ckeln. [Die Aufstellung der 1. Anderung erfolgt durch Beschluss der Birger-
schaft nach Antrag zur Anderung des Bebauungsplanes durch die Eigenttimer
der Flachen]

Untersetzung des stadtebaulichen Rahmenplanes durch Nachnutzungskon-
zepte fur Ruckbauflachen durch die Eigentimer und gegebenenfalls Aufstel-
lung von Bebauungsplanen insbesondere an stadtebaulich bedeutsamen 06f-
fentlichen Bereichen (Promenaden).
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2. Planungskonzept

2.1 Ausgangssituation

Fur den Bereich der 1. Anderung besteht der rechtskraftige Bebauungsplan
Nr. 67/06/1. Die Flachen des vorhandenen Einkaufszentrums sowie des angrenzen-
den Parkplatzes sind nicht Bestandteil der vorliegenden 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes.

K

Bereich der 1. Ander
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Kennzeichnung des Bereiches der 1. Anderung im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 67/06/1 der
Hansestadt Wismar

m

Im Plangebiet standen urspriing-
lich industriell gefertigte Ge-
schosswohnungsbauten. Diese
wurden im Rahmen des Stadtum-
bauprozesses auf der Basis des
Integrierten Stadtentwicklungskon-
zeptes (ISEK) der Hansestadt
Wismar zuriickgebaut.

Plangebiet um 1995
(Quelle: GeoBasis DE/M-V 2015)
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Nach dem Rickbau der Gebaude stellt sich die Flache als Rasen-/ Wiesenflache mit
einigen Einzelbaumen dar. Die genutzten ful3laufigen Verbindungen in Nord-
Sudrichtung sind anhand der Trampelpfade gut erkennbar.

Nordlich des Plangebietes liegt die Stértebekerstrale mit dem angrenzenden Gelan-
de des Klinikums in der Hansestadt Wismar. Nordostlich befindet sich ein Hub-
schrauberlandeplatz des Klinikums. Im nordwestlichen Bereich wird der Hohenunter-
schied an der StortebekerstraRe durch eine begriinte Béschung abgefangen.

Die ursprunglich der verkehrlichen Erschlie3ung dienende Strafl3e ,Zum Leuchtfeuer®
ist noch vorhanden. An dieser StralRe werden die Flachen zum Parken, u.a. durch
Besucher des Klinikums, genutzt.

Im Osten werden die Flachen westlich und 6stlich der Straflde ,Zum Netzboden® aktu-
ell als Stellplatzflache genutzt. Die Stral3e ,Zum Netzboden® selbst fuhrt zum aul3er-
halb des Plangebietes gelegen Einkaufsmarkt mit einer Stellplatzflache.

Blick von der Philipp-Mdller-Stral3e

-

o A
Blick zum Klinikum Uber die Stral3e Blick nach
Zum Leuchtfeuer®

Udoten )

Die sudlich gelegene Schiffbauerpromenade stellt eine attraktive Wegeverbindung
umrahmt von Baumreihen fur Ful3génger und Radfahrer dar. Die integrierten Spiel-
und Aufenthaltsbereiche laden zum Verweilen ein.

In der Philipp-Muller-Strafl3e sowie in der Stortebekerstralle sind Bushaltestellen des

OPNV vorhanden. Die Schiffoauerpromenade ist mit Aufenthalts- und Spielbereichen
gestaltet.
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Ein Schulstandort liegt sudostlich des Anderungsbereiches. Einkaufmdglichkeiten
bestehen 6stlich sowie westlich des Plangebietes und sind vom Plangebiet aus ful3-
laufig erreichbar.

Die vorhandene Infrastruktur, die sanierten Schulen und Kindereinrichtungen, die
Nahe zum Klinikum und auch die gute Gestaltung der offentlichen Freiraume, die im
Rahmen der Wohnumfeldverbesserung erfolgte, werden dieses Gebiet auch kinftig
fur eine Wohnnutzung fur den privaten Bereich auf einem integrierten Standort inte-
ressant machen. Dieser Bestand soll soweit wie mdglich und erforderlich in die kinf-
tige Planung einbezogen werden.

Die Nahe zum Birgerpark bietet gute Voraussetzungen fur die Erholung und zur ak-
tiven Freizeitgestaltung. Die Altstadt als Zentrum der Hansestadt Wismar ist Uber den
OPNV und tiber FuRwegeverbindungen zu erreichen.

2.2  Stadtebauliches Konzept, Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Ziel der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67/06/1 ist weiterhin die Schaffung
der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung eines Allgemeinen
Wohngebietes. Mit der Anderung der bisherigen stadtebaulichen Konzeption soll das
Spektrum fir die bauliche Entwicklung vergrof3ert werden. Neben Einzel- und Dop-
pelhausern sollen auch Mehrfamilienhauser entstehen konnen. Ziel dieser Anderun-
gen ist es auch, auf den derzeit brachliegenden Flachen moderne Architekturformen
zu ermoglichen. Enge Baufenster, die Festsetzung von nur einem Vollgeschoss so-
wie an traditionellen Bauformen orientierte Traufh6hen erschweren die Umsetzung
zeitgemaler Bauformen und damit die Schaffung von nachfragegerechtem Wohn-
raum.

Weitere Inhalte der Anderung sind die Optimierung der verkehrlichen ErschlieRungs-
anlagen sowie die Umwidmung des Sondergebietes "Klinik" und einer Grinflache in
ein Allgemeines Wohngebiet.

V@ ol

& : ) 7 di N /¥ roas St -i‘,.' / &
Stadtebauliches Konzept — Vorentwurf fur die friihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteili
als Grundlage fiir die Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfs

gung,
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Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist durch die vorhandenen Verkehrs-
flachen, Philipp-Muller-Stra3e, Stortebekerstraf3e und Schiffbauerpromenade gesi-
chert. Die Anbindung der Planstral3en und somit die Erschliel3ung fir den motorisier-
ten Verkehr erfolgt ausschlie3lich von Norden Uber die Stortebekerstral3e. Des Wei-
teren dient die StralRe ,Zum Netzboden® der verkehrlichen Erschliefung fur kinftige
Baugrundstiucke. Die Schiffbauerpromenade ist ausschlief3lich den Ful3gdngern und
Radfahrern vorbehalten. Weitere ful3laufige Verbindungen sollen zwischen der
Schiffbauerpromenade und den Planstral3en entstehen. In der Philipp-Mdiller-Stral3e
sowie in der Stortebekerstrale befinden sich Haltestellen des OPNV.

Im Ubergang zu diesen umgebenden 6ffentlichen StraRen und Wegen werden offent-
liche Grunflachen integriert. Im Norden wird der teilweise grof3e Gelandeunterschied
zwischen Stortebekerstralle und Baugebiet bericksichtigt. Durch die vorhandenen
und geplanten Gehdlzanpflanzungen in diesem Bereich wird die StralRe dartber hin-
aus zum Baugebiet optisch abgeschirmt. Entlang der Philip-Muller-StraRe soll eine
neue Bepflanzung ebenfalls als optische Trennung fungieren.

Durch die breiten Grinflachen entlang der Schiffbauerpromenade wird die Griinge-
staltung mit Aufenthalts- und Spielbereichen sowie Baumpflanzungen erhalten bzw.
es entstehen Flachen fur deren Erweiterung. Des Weiteren werden Abstandsflachen
zwischen dem offentlichen Weg und den kinftigen Baugrundstiicken geschaffen.

Dadurch entféllt auch die Notwendigkeit fur kiinftige Eigentimer, die zur Schiffoauer-
promenade ausgerichteten Garten mit Sichtschutzeinrichtungen zu versehen. Rege-
lungen erfolgen hier beziglich der zulassigen Einfriedungen in Kombination mit An-
pflanzgeboten, um das Ortsbild zu schitzen.

Die positive Gestaltung des Einfamilienhausgebietes soll durch die Gestaltung eines
Vorgartenbereiches erzielt werden. Im Bereich der kinftigen Einfamilienhausbebau-
ung ist die Integration von o6ffentlichen Spiel- oder Aufenthaltsplatzen nicht vorgese-
hen, da im Suden des Plangebietes, im Bereich der Schiffoauerpromenade, ein ent-
sprechendes Angebot besteht bzw. erweitert werden kann.

Fur den westlich gelegenen Bereich der Mehrfamilienh&auser ist im Zuge der Erstel-

lung eines konkreten Entwicklungskonzeptes die Herstellung von Spiel- und Aufent-
haltsbereichen vorgesehen, um ein attraktives Umfeld zu gestalten.

Art und Mal der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend der geplanten Nutzung als Allgemeines Wohnge-
biet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Das Gebiet dient damit Uberwiegend dem Wohnen. Die nach 8 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, An-
lagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden gemafld 8§ 1
Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen. Die stérende Wirkung solcher Betriebe und
Einrichtungen bzw. des damit verbundenen Verkehrs wird als nicht vereinbar mit den
vorgesehenen Nutzungen beurteilt.

Innerhalb des Plangebietes kdnnen somit sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
ausnahmsweise zugelassen werden.
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Hinsichtlich der kinftigen Bebauung werden Bereiche unterschieden. Auf den west-
lich gelegenen Flachen (Gebiete WAL) sowie auf der dstlich gelegenen Flache (Ge-
biet WA 4) sollen Mehrfamilienhauser mit Mietwohnungen entstehen kdnnen. Die
Ubrigen Flachen (Gebiete WA 2 und WA 3) sind fur Einfamilienh&user als Einzel- und
Doppelhauser in offener Bauweise vorgesehen.

Fur die Mehrfamilienhauser sind zwei bis drei Vollgeschosse zulassig. Die Kubatur
der Geb&ude wird durch die Firsthohe bestimmt. Diese ist innerhalb des Gebietes
WA 1.1 mit maximal 13,0 m sowie innerhalb des Gebietes WA 4 mit maximal 11,0 m
festgesetzt. Somit bestehen fir diese Teilgebiete grof3zuigige Gestaltungsspielraume.
Im Bereich des Gebietes WA 4 wird eine geringere maximale Firsthéhe als im Gebiet
WA 1.1 festgesetzt, um zur attraktiven Gestaltung des Ortsbildes einen gestaffelten
Hoéhenlbergang zwischen den geplanten Einfamilienhdausern und dem vorhandenen
mehrgeschossigen Wohnblock zu erreichen. Fiur die Gestaltung der Dacher inner-
halb des Gebietes WA 4 sind Sattel-, Walm-, Pult- und Flachdacher zulassig.

Im direkten Anschluss an die Schiffbauerpromenade ist die minimale Firsthéhe im
gesamten Plangebiet grundsatzlich und somit auch fir das Gebiet WA 1.2 mit 8,50 m
bestimmt. Die maximale Firsthohe betragt auch hier 13,0 m.

Unter Beachtung des stadtebaulichen Gesamtbildes sollte das dritte Geschoss der
Gebaude in den Gebieten WA 1 und WA 4 als Staffelgeschoss ausgebildet werden.
Dies tragt zu einer Gliederung der Fassade bei. Staffelgeschosse kénnten z.B. an
mindestens zwei Gebaudeseiten gegentber dem darunter liegenden Vollgeschoss
um mindestens 1,50 m zurtickspringen. Die entstehenden Dachflachen kénnen als
Dachterrassen ausgebildet werden.

Die Errichtung von altengerechtem Wohnraum ist ebenfalls innerhalb dieser Mehrfa-
milienh&auser vorstellbar.

Fir den Bereich mit den Mehrfamilienh&usern erabrigt sich die Festsetzung einer
MindestgrundsticksgroRe, da die Flachen in den Gebieten WA 1 weiterhin im Eigen-
tum der Wohnungsgenossenschaft Union Wismar eG bzw. im Gebiet WA 4 im Eigen-
tum der Wohnungsgenossenschaft Friedenshof eG verbleiben. Die zulassige, Uber-
baubare Flache wird durch die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 be-
stimmt.

Bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache innerhalb der Gebiete WA 1.1 und
WA 1.2 sind die Flachen der zuléassigen Stellplatze nicht mit einzubeziehen.

Innerhalb des Bereiches des Gebietes WA 4 befindet sich aktuell eine private Stell-
platzanlage, die zunachst auch kunftig betrieben werden soll. Daher wird bestimmt,
dass gemal3 8 9 Abs. 2 BauGB innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebie-
tes WA 4 sowie innerhalb der davon westlich gelegenen privaten Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Hecke — Neuanpflanzung® bis zur Umsetzung der zulassigen
Nutzung innerhalb des Gebietes WA 4 die Errichtung und der Betrieb einer privaten
Stellplatzflache zuléssig ist.

Es sollen fur die Einfamilienh&user in den Gebieten WA 2 und WA 3 Grundstlicke in
GroéfRen zwischen 500 m2 und 900 m?2 angeboten werden. Innerhalb dieser Grundsti-
cke wird die Mindestgrundstiicksgrof3e auf 500 m2 je Einzelhaus und 350 m2 je Dop-
pelhaushélfte festgesetzt. In der Planzeichnung sind mdgliche, unverbindliche
Grundstiicksteilungen durch die in Aussicht genommenen Grundstlcksgrenzen ver-
anschaulicht. Die Grundflachenzahl ist mit 0,3 festgesetzt.
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Eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ ist innerhalb des gesamten Plangebietes
fur Garagen, Nebenanlagen, Stellplatze, Zufahrten usw. gemanR § 19 Abs. 4 BauNVO
bis zu 50 % zulassig.

In den Gebieten WA 2 und WA 3 sind je Einzelhaus maximal zwei Wohnungen und
je Doppelhaushalfte maximal eine Wohneinheit zulassig.

Die Stadt moéchte mit diesen Festsetzungen eine aufgelockerte Bebauung gewahr-
leisten. Sofern nur Doppelh&user errichtet werden, erhoht sich die moglich Zahl der
Grundstiicke und der Gebaude im Vergleich zur Errichtung von Einzelhdusern. Dies
hatte eine groRere Verdichtung und eine engere Bebauung zur Folge. Bei mdglichen
zwei Wohneinheiten je Gebaude kdonnten insgesamt mehr Wohneinheiten entstehen.
Dies ist jedoch nicht Ziel der Stadt, daher ist je Doppelhaushalfte nur eine Wohnein-
heit zulassig.

Neben ,klassischen® eingeschossigen Einfamilienhausern kbnnen auch Gebaude in
moderner Architektur, z.B. Stadtvillen mit Pult- oder Flachdachern, entstehen.

Innerhalb der Gebiete WA 2 sind ein- sowie zweigeschossige Gebaude zulassig. Das
Nebeneinander von eingeschossigen Gebauden, mit Sattel- und Walmdach (hier
zwischen 25° und 48°), und zweigeschossigen Gebauden mit flacher Dachneigung
bis zu 25°, die auch als Flach- und Pultdach ausgebildet werden kénnen, ist stadte-
baulich vertraglich und leistet einen Beitrag, ein hochwertiges Baugebiet entstehen
zu lassen. Die Stadt verhindert mit diesen Festsetzungen die direkte Nachbarschaft
von zweigeschossigen Geb&auden mit zu Wohnraum ausgebautem, somit steiler ge-
neigtem Dach, sowie eingeschossigen ,Bungalows® mit Flachdach, um extreme Ho6-
henunterschiede bei benachbarten Wohngeb&uden zu vermeiden.

Die Einfamilienhduser entlang der Schiffoauerpromenade (Gebiete WA 3) sollen
zwingend als zweigeschossige Gebaude errichtet werden, um einen gestaffelten Ho-
hentibergang zwischen der neuen Wohnbebauung und den vorhandenen flinfge-
schossigen Mehrfamilienhdusern zu schaffen. Die zweigeschossigen Gebaude mit
einer minimalen Firsthdhe von 8,50 m und einer maximalen Firsth6he von 9,50 m
kénnen mit Dachneigungen bis maximal 35° errichtet werden. Die Ausbildung als
Sattel-, Walm-, Pult- und Flachdach ist zul&ssig.

Fur alle Baugebiete wird die zulassige Sockelhohe (Oberkante des Fertigful3bodens)
mit maximal 0,5 m Uber dem Bezugspunkt festgesetzt. Die Firsthohe ist gleich die
Hohenlage der oberen Dachbegrenzungskante, also der &uf3ere Schnittpunkt der
beiden Dachschenkel. Bei Flachdachern ist die Firsthbhe gleich der Hohe der Ober-
kante des Gebaudes.

Als Bezugspunkt fir die festgesetzten Sockel- und Firsthohen gilt die mittlere Hohen-
lage der zugehorigen Erschlieldungsstralle vor dem jeweiligen Baugrundstick. Fur
die Gebiete WA 1.1 und WA 1.2 gilt fur die Bestimmung des Bezugspunktes die mitt-
lere Hohenlage der PlanstraRe B in dem in der Planzeichnung festgesetzten Ab-
schnitt. Mit dieser Festsetzung sichert die Stadt, dass fur die kiinftigen Bauherren ein
eindeutiger Bezugspunkt besteht. Fir die Bestimmung des Bezugspunktes in den
Gebieten WA 1.1 und WA 1.2 wird der sudlich gelegene Abschnitt der Planstral3e B
festgesetzt. Insbesondere der nordlich gelegene Abschnitt der Planstral3e B eignet
sich nicht als Bezugsmalf3, da sich dieser um etwa 1 bis 2,0 m erhéht zum eigentli-
chen Baufeld befindet.
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Zur Herstellung eines Planums sind Abgrabungen und Aufschittungen in den Gebie-
ten WA 1 bis zu einem Mal3 von 0,50 m sowie in den Gebieten WA 2, WA 3 und
WA 4 bis zu einem MalR von 0,30 m zuldssig. Durch die festgesetzten zuldssigen
Aufschittungen und Abgrabungen besteht die Moglichkeit kleinflachige Hohenunter-
schiede im Gelande auszugleichen.

Innerhalb der Gebiete WA 1 halten die Baugrenzen zu der umlaufenden Erschlie-
RungsstralRe einen Abstand von 5,0 m sowie zu den FuBwegen und Pkw-Stellplatzen
einen Abstand von 3,0 m ein. Somit besteht im Rahmen der Objektplanung unter
Berucksichtigung der festgesetzten Larmschutzmal3hahmen ein hinreichender Spiel-
raum zur Anordnung der Gebaude.

Die Uberbaubaren Flachen werden in den Gebieten WA 2 und WA 3 durch Baugren-
zen, die in der Regel einen Abstand von 5 m zu den festgesetzten Planstral3en ein-
halten, bestimmt.

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete ist die Errichtung von hoch-
baulichen Anlagen jeder Art nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zu-
lassig. Durch die festgesetzten umlaufenden Baugrenzen besteht fir kunftige Bau-
herren ein ausreichender Spielraum, um die neuen Gebaude, auch Nebengebaude
zu errichten.

Innerhalb des Gebietes WA 4 ist die Baugrenze zur westlich angrenzenden Griunfla-
che ebenfalls mit einem Abstand von 5,0 m festgesetzt. Im ruckwartigen Grund-
sticksbereich halt die Baugrenze einen Abstand von 10,0 m ein. Damit wird die Na-
he zum benachbarten mehrgeschossigen Wohngebéaude bertcksichtigt.

Zum Schutz des StrafRen- und Ortsbildes wird geregelt, dass innerhalb der festge-
setzten allgemeinen Wohngebiete die Errichtung von hochbaulichen Anlagen jeder
Art nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstticksflache zulassig.

Innerhalb des Vorgartenbereiches sind in den Gebieten WA 2 und WA 3 die Herstel-
lung einer maximal 5,0 m breiten Zufahrt und die Nutzung dieser Zufahrt als offener
Stellplatz zuldssig. Das StralRenbild soll durch die Hauptgebaude gepréagt werden,
daher sollen hochbauliche Anlagen hinter die Hauptgeb&udeflucht zuriicktreten und
sind daher nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig. Innerhalb der Grund-
stiickszufahrt ist ein offener Stellplatz zulassig. Es ist jedoch ebenfalls zum Schutz
des Ortsbildes ausgeschlossen, dass offene Stellplatze direkt vor dem Hauptgeb&u-
de entstehen.

Innerhalb des festgesetzten Gebietes WA 1.2 durfen Balkone und Terrassen die sud-
liche Baugrenze um bis zu 1,50 m uberschreiten. Damit kann fir die kinftige Mehr-
familienhausbebauung im Gebiet WA 1.2 die Bebaubarkeit optimiert werden. Balko-
ne tragen gleichzeitig zur Gliederung der Fassaden bei.

Zum Schutz des Ortsbildes entlang der Schiffbauerpromenade werden Festsetzun-
gen fur Einfriedungen mit Bepflanzungen getroffen.

Gemald 8 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO wird die Errichtung von Kleinwindkraftanlagen
und freistehende Antennenmasten fir private Funkmasten im gesamten Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes ausgeschlossen. Seit jingerer Zeit sind Kleinwindkraft-
anlagen technisch ausgereift. Diese Anlagen flhrten bereits haufig zu Nachbarkeits-
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streitigkeiten, z.B. aufgrund der mit dem Betrieb verbundenen Larmemissionen.
Kleinwindkraftanlagen sind an Masten bis zu einer Hohe von 10 m oder auf Hausda-
chern in Baugebieten zulassig, sofern die allgemeinen Zulassigkeitsvoraussetzungen
erfullt sind und die erzeugte Energie vorwiegend dem Eigenverbrauch dient. Obwohl
die Stadt eine ressourcen- und klimaschonende Entwicklung unterstitzt, sind Klein-
windkraftanlagen im Plangebiet als unvertraglich zu bezeichnen. Dieses betrifft so-
wohl die zu befirchtenden visuellen als auch die akustischen Beeintrachtigungen
durch solche Anlagen. Aufgrund der Summationswirkungen gilt bei solchen Anlagen
das "Windhundprinzip”. Dieses ist jedoch dazu geeignet, nachbarliche Spannungen
entstehen zu lassen. Daher soll durch den Ausschluss der Kleinwindkraftanlagen das
maogliche Spannungsfeld nicht erst entstehen.

Die erforderlichen Kfz-Stellplatze sind auf den privaten Grundstiicken unterzubrin-
gen. Im offentlichen Raum werden offentliche Besucherparkplatze eingeordnet. Na-
here Ausflihrungen dazu sind in Teil 1 — Begriindung unter Punkt 2.4 enthalten.

Die Behandlung der Umweltbelange erfolgt gesondert im Teil 2 — Umweltbericht. Hier
werden auch Erlauterungen zum geplanten Grinkonzept zu den gestalterischen so-
wie den erforderlichen AusgleichmafRnahmen getroffen.

2.3 Festsetzungen zur aufleren Gestaltung

Die Ortlichen Bauvorschriften sollen zusammen mit den Festsetzungen zu Art und
Malf3 der baulichen Nutzung eine attraktive Gestaltung des Plangebietes gewahrleis-
ten. Die Zielstellung liegt dabei in der Gewahrleistung einer hochwertigen Bebauung,
unter Bertcksichtigung der ortlichen Verhéltnisse, ohne jedoch die Gestaltungsmog-
lichkeiten zu sehr einzuschranken.

Bei Doppelhausern sind Fassaden, Dacher, Fenster und Turen der beiden Haushalf-
ten in gleichen Materialien und Farbtonen auszufuhren, um das Ortsbild positiv zu
beeinflussen.

Als zulassige Farben zur Dacheindeckung bestimmt die Stadt ein breiteres Spekt-
rum. In dieser Innenbereichslage sind Farben von rot Gber braun bis hin zu schwarz
sehr gut vorstellbar. Glanzende Dacheindeckungen und Farben, wie beispielsweise
grin und blau, sind zum Schutz des Ortsbildes ausgeschlossen. Daher sind flr
Dacheindeckungen der Hauptgebaude nur nichtglanzende rote, rotbraune, braune,
schwarze und anthrazitfarbene Tonziegel oder Betonpfannen zulassig.

Zulassige Dachformen fur eingeschossige Gebaude sind Sattel- und Walmdé&cher.
Dartber hinaus sind bei zwei- und mehrgeschossigen Gebauden auch Pult- und
Flachdacher zulassig.

Bei zwei- und mehrgeschossigen Geb&uden sind aufRerdem Blecheindeckungen
oder die Ausbildung von begrinten Dachern zulassig. Dacher unter 5° Dachneigung
durfen auch mit grauen oder schwarzen Dachbahnen eingedeckt werden. Bei der
zuldssigen Eindeckung mit Dachbahnen ist das aufstrebende Mauerwerk an allen
Geb&udeseiten um mindestens 25 cm Uber das Niveau der auf3eren Dachhaut zu
fuhren. Die Wirkung im Orts- und Landschaftsbild von Dachern mit Dachneigungen
kleiner als 15° sind geringer, daher sind fur diese auch Dachbahnen als Dacheinde-
ckung zulassig. Dennoch ist zum Schutz des Ortsbildes das Mauerwerk Uber das
Niveau des Daches hochzuziehen (Ausbildung einer Attika).
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Abweichend von den festgesetzten Dachneigungen fur Hauptgebaude in der Nut-
zungsschablone sind bei untergeordneten Anbauten sowie bei der Ausbildung von
Gauben oder Giebeln (Nebendachflachen) abweichende Dachneigungen zulassig.

Déacher von Nebengebauden kénnen auch in anderen Formen oder Materialien aus-
gebildet werden. Nebengeb&ude haben im Ortsbild nur eine untergeordnete Wirkung
und sind auch nur in bzw. hinter der Hauptgebaudeflucht zulassig, daher sind diese
mit anderen Dacheindeckungen und —formen als die Hauptgebaude zulassig.

Gemald den allgemeinen Bestimmungen zum Schutz des Grundwassers ist eine
Verwendung von unbeschichteten kupfer-, zink- oder bleibedeckten Dachflachen
auszuschliel3en. Niederschlagswasser von unbeschichteten kupfer-, zink- oder blei-
bedeckten Dachflachen gilt als belastet.

Bei der Ausbildung von Sattel-, Walm- und Pultdachern sind liegende Dachfenster,
Dachgauben, Dacheinschnitte und Zwerchgiebel zuldssig, wenn sie insgesamt 35%
der jeweiligen Trauflange des Hauptdaches nicht Uberschreiten. Diese Festsetzung
dient der positiven und harmonischen Gestaltung der Dachflachen.

Fassaden sind als verputzte Flachen, mit Sichtmauerwerk oder mit Holzverschalun-
gen auszufuhren.

Der Blockhausstil ist unzulassig. Die Holzfassaden sind ausschlie3lich aus gerade
geschnittenen Holzbrettern herzustellen. Fassaden aus Voll- und/ oder Halbrundh6l-
zern (Blockbohlen) sind unzuléassig. Hauser aus Blockbohlen sind eher im Raum
Suddeutschlands ortstypisch und sollen daher ausgeschlossen werden. Gebdude mit
Holzfassaden, auch sogenannte Schwedenhauser, sind mittlerweile weit verbreitet
und daher zuléssig.

Putzfassaden sind wie Holzfassaden nur in gebrochenem Weil3, Gelb-, Rot-, Beige,
Braun- oder Grautonen zuléssig. Bei der Verwendung von Sichtmauerwerk ist dieses
in den Farben rot, rotbunt, rotbraun, gelbbraun oder grau auszufihren.

Um mdgliche Stérungen durch Reflektionen im Ortsbild zu verhindern, ist die Ver-
wendung von reflektierenden Dach- oder Fassadenmaterialien mit Ausnahme von
Glasflachen und von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie unzuldssig.

Fassaden sind als verputzte Flachen, mit Sichtmauerwerk oder mit Holzverschalun-
gen auszufuihren. Der Blockhausstil ist unzuléssig. Putzfassaden sind wie Holzfassa-
den nur in gebrochenem Weil3, Gelb-, Rot-, Beige, Braun- oder Grautbnen zulassig.
Bei der Verwendung von Sichtmauerwerk ist dieses in den Farben rot, rotbunt, rot-
braun, gelbbraun oder grau auszufiihren.

Eine Verschindelung von Fassadenteilen, ausgenommen Schornsteinverkleidungen,
ist unzuléssig. Sichtbare Rollladenkasten sind unzuldssig. Hiervon ausgenommen
sind Dachflachenfenster. Die Verwendung von Dach- oder Fassadenmaterialien, die
andere Baustoffe vortauschen, ist unzulassig. Auch diese Bauelemente werden als
ortshildstérend eingestuft und sind daher ausgeschlossen.
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Sichtschutzanlagen sind mit Rankpflanzen zu begrinen. Stellplatze von Mullbehal-
tern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, begriinten Umkleidung
oder Rankgittern zu versehen. Diese Eingrinungen dienen der positiven Gestaltung
des Ortsbildes.

Innerhalb der Gebiete WA 3 ist an den sudlichen Grundsticksgrenzen, die an die
offentlichen Grunflachen entlang der Schiffbauerpromenade grenzen, ausschlief3lich
heimische Straucher, mindestens einreihig, eine Pflanze pro Ifd. Meter der Arten Rot-
Buche (Fagus sylvatica), Hain- Buche (Carpinus betulus), Feld- Ahorn (Acer cam-
pestre) und Liguster (Ligustrum vulgare "Atrovirens") anzupflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Formschnitte sind zuldssig. Die Bepflanzung dieser Grundstticksgrenzen
mit Zypressen- und Thuja-Gewachsen ist unzulassig. Diese Pflanzverpflichtung ist
spatestens in der zweiten Pflanzperiode nach dem Erstbezug des Hauses durchzu-
fuhren. Daruber hinaus ist die Errichtung jeglicher Art von Sichtschutzanlagen an
diesen Grenzen unzulassig. Zaune sind an diesen Grundstiickgrenzen nur in grinem
Farbton bis zu einer H6he von 1,50 m und nur in Kombination mit der genannten
PflanzmalRnahme zulassig.

Einfriedungen, mit Ausnahme der Einfriedungen an den 6ffentlichen Grinflachen im
Gebiet WA 3 entlang der Schiffoauerpromenade, sind nur als Laubholzhecke aus
heimischen Arten, Holzzaun mit senkrechter Lattung, Klinker- oder Natursteinmauer
zulassig. Drahtzaune sind nur in Verbindung mit Hecken zuléssig. Die Mauerkronen
sind durchgehend zu bepflanzen. Fir Zaune und Hecken zur Planstral3e sowie an
der Stralde ,Zum Netzboden® gilt eine maximale H6he von 0,70 m. Fir Mauern ent-
lang der Planstra’e und der Strale ,Zum Netzboden® betragt die maximal zulassige
Hohe 0,70 m. Die zulassige Hohe fur Zaune, Hecken und Mauern an den ubrigen,
seitlichen und hinteren, Grundsticksgrenzen betragt 2,0 m. Mit der Festsetzung der
maximal zuldssigen Hohe von 0,70 m fur Einfriedungen an 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen will die Stadt ausreichende Sichtverhaltnisse bei der Ausfahrt von den Grund-
stiicken gewahren.

Mit den Festsetzungen fur Einfriedungen nimmt die Stadt Einfluss auf die optische
Gestaltung des StralRenraumes sowie des Ortsbildes.

Die weiteren Festsetzungen dienen der positiven Gestaltung der Aul3enanlagen der
privaten Grundstiicke sowie des offentlichen Strallenraumes.

Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehélter ist nicht zulassig. Anlagen zur
Nutzung der Sonnenenergie sind auf den Dachflachen zulassig. Uberkragende So-
laranlagen sind zum Schutz des Ortshildes nicht zulassig. Die Errichtung von aufge-
stéanderten Solaranlagen ist nur auf Flachdachern in Verbindung mit der Ausbildung
einer Attika zulassig.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis zu einer Grél3e von 0,5 m2 im
Bereich des Erdgeschosses zulassig. Werbeanlagen mit Leuchtfarben, wechselndem
oder sich bewegendem Licht sind unzulassig. Die Aufstellung von Warenautomaten
ist unzul&ssig.

Es wird auf 8 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig handelt, wer
vorsatzlich oder fahrlassig dieser nach § 86 LBauO M-V erlassenen Satzung Uber die
ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Zuwiderhandlungen kdénnen mit einem
Bulgeld bis zu 100.000 € geahndet werden.
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2.4  VerkehrserschlieBung und Stellplatze

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist durch die vorhandenen Verkehrs-
flachen, Philipp-Muller-Stra3e, Stortebekerstraf3e und Schiffbauerpromenade gesi-
chert. Die Anbindung der Planstral3en und somit die Erschliel3ung fir den motorisier-
ten Verkehr erfolgt ausschlie3lich von Norden tber die Stortebekerstral3e. Des Wei-
teren dient die StraRe ,Zum Netzboden“ der verkehrlichen Erschliel3ung fur kinftige
Baugrundstiucke. Die Schiffbauerpromenade ist ausschlief3lich den Ful3gangern und
Radfahrern vorbehalten. In der Philipp-Mduller-StralRe sowie in der StortebekerstralRe
befinden sich Haltestellen des OPNV.

In den Kreuzungsbereichen von Stortebekerstra3e mit den PlanstraRe A und D so-
wie mit der Stralle ,Zum Netzboden® sind Flachen festgesetzt, die von einer Bebau-
ung freizuhalten sind. Innerhalb dieser von der Bebauung freizuhaltenden Sicht-
dreiecke sind Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 BauNVO sowie
private Stell- und offentliche Parkplatze unzulassig. Strauchwerk darf stral3ensei-
tig eine Hohe von 0,70 m Uber Fahrbahnoberkante nicht Uberschreiten. Davon
ausgenommen sind vorhandener Baumbestand sowie Neuanpflanzungen mit ei-
ner Kronenansatzhéhe von dber 3,0 m. Damit werden die Anforderungen an die
Verkehrssicherheit bei Ausfahrt auf die Stértebekerstral3e bertcksichtigt.

Die Planstral3e A bindet an die Stortebeker Straf3e an. Ziel ist die Ausbildung eines
geordneten Knotenpunktes. Fir diese Planstralle A ist die Errichtung eines einseiti-
gen, im Kreuzungsbereich eines beidseitigen, FulBweges Planungsziel. Fur die Ful3-
wege sind Flachen in einer Breite von 2,30 m zuzlglich Sicherheitsstreifen vorgese-
hen. Fur die Fahrbahn wird eine Flache von 5,55 m zuzuglich Bankettbereich von
0,50 m in der festgesetzten StraRenverkehrsflache beachtet.

Im noérdlichen Abschnitt sind fur das angrenzende Gebiet WA 2 Bereiche ohne Ein-
und Ausfahrt festgesetzt. Zufahrten zu den Grundsticken sind somit unzuléassig, um
die Belange der Verkehrssicherheit zu beachten.

Fur die verkehrliche ErschlieBung der geplanten Mehrfamilienhausbebauung (Gebie-
te WA 1) wird ausgehend von der PlanstraRe A ein RingerschlieRung (Planstral3e B)
berticksichtigt. Beidseitig dieser privaten ErschlieBungsflachen (Planstral3e B) wer-
den Stellplatze sowie die 6ffentlichen Parkplatze angeordnet. Weitere Stellplatze sind
innerhalb einer Stellplatzanlage westlich der Planstral3e A vorgesehen. Die verkehrli-
che Anbindung erfolgt Uber die Planstral3e A.

Derzeit wird von einem kunftigen Wohnungsbestand in den Gebieten WA 1 von
100 Wohneinheiten ausgegangen. Demensprechend wurden mindestens 150 Stell-
platze (innerhalb der Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze) sowie 20 6ffentliche
Besucherparkplatze (als 6ffentliche Parkflache) in der Planzeichnung bericksichtigt.

Die Verkehrsflachen umschlie3en tberwiegend die kinftigen Mehrfamilienwohnge-
baude. Gleichzeitig rickt die geplante Bebauung damit von den vorhandenen Stra-
Ben ab, was sich positiv auf das Larmempfinden der kinftigen Bewohner auswirken
kann. Somit entstehen verkehrsfreie Wohnhofe, die gute Aufenthaltsqualititen besit-
zen. Die Einordnung von Mietergarten, Aufenthalts- und Kleinkindspielbereichen ist
hier sehr gut vorstellbar.
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Die Fulwege auf diesem privaten Grundstick dienen auch als fuRlaufige Wegever-
bindungen fir die Allgemeinheit. Zur Sicherung dieser o6ffentlichen Widmung ist die
Eintragung eines Gehrechtes in das Baulastenverzeichnis erforderlich.

Als weitere RingerschlieRung (Planstral3e C) von der Planstra3e A ausgehend, wird
das dstlich der Mehrfamilienhausbebauung gelegene Gebiet fur die Einfamilienh&u-
ser erschlossen. Die wiederum daran angrenzenden Flachen fir die Einfamilien-
hausbebauung werden tber eine weitere Ringstral3e (Planstral3e D), die in der Stor-
tebekerstral3e ,eingehangt” ist, verkehrlich angebunden. Fir die Planstralien C und
D ist ein verkehrsberuhigter Ausbau als Mischverkehrsflache vorgesehen. Kraftfahr-
zeuge, FuRganger und Radfahrer sind gleichberechtigt. Die festgesetzten 6,55 m
untergliedern sich in beidseitige Bankettbereiche von 0,25 m und einer Mischver-
kehrsflache von 6,05 m. Zur positiven Gestaltung des StraRenraumes sollen Einzel-
baume integriert werden. Unter Beachtung einer Baumscheibe in einer Breite von
2,50 m sowie offentlichen Parkplatzen stehen durchgangig 3,55 m fir den flieRenden
Verkehr zur Verfigung. Damit wird die erforderliche Durchfahrtsbreite von 3,55 m fur
Rettungsfahrzeuge beachtet.

Der sudlich gelegene Abschnitt der Planstral3e D ist in einer Breite von 7,55 m fest-
gesetzt. Hier sollen weitere offentliche Parkplatze in Parallelaufstellung Berilicksichti-
gung finden, daher werden Ein- und Ausfahrten fir das Gebiete WA 2 aus sudlicher
Richtung ausgeschlossen. Um die Ein- und Ausfahrt fur stdlich gelegene Grundsti-
cke (Gebiet WA 3) zu beachten, ist hier die Verkehrsflache im Vergleich zu den bri-
gen Abschnitten um 1,0 m verbreitert.

An der PlanstraRe C sind weitere o6ffentliche Besucherparkplatze eingeordnet. Ent-
sprechende Flachen sind als 6ffentliche Parkflache festgesetzt.

Die kunftigen Grundstiicke der Gebiete WA 2 und WA 3 liegen tUberwiegend direkt an
den PlanstraBen C und D. Nur einige sudlich gelegene Grundstiicke werden Uber
offentliche Stichwege, die dann in einen Fu3- und Radweg Ubergehen, bzw. Uber
private Stichwege verkehrlich angebunden.

Von den PlanstralBen C und D fuhren weitere Ful3- und Radwege zur Schiffbauer-
promenade.

Die vorhandene Stralle ,Zum Netzboden® im Osten des Plangebetes dient der ver-
kehrlichen ErschlieBung des Einkaufsmarktes mit dazugehdrigem Parkplatz sowie
der geplanten Wohnbebauung. Westlich der Stral3e ,Zum Netzboden® ist die Anlage
eines neuen FulRweges mit einer Gesamtbreite von 2,55 m (0,50 m Seitenstreifen,
1,80 m FulRweg, 0,25 Sicherheitsstreifen) vorgesehen. Auch hier werden sidlich ge-
legene Grundstiicke Uber einen Stichweg (private ErschlieBungsflache) erschlossen.
Die Weiterfihrung als Ful3- und Radweg zu Schiffbauerpromenade ist hier nicht vor-
gesehen, da weiter ostlich ein FulRweg innerhalb von o6ffentlichen Grinflachen be-
achtet ist. Die oOffentlichen Parkflachen mit etwa 10 méglichen offentlichen Parkplat-
zen sind ostlich der StralRe ,Zum Netzboden“ beachtet. Ostlich dieser Parkplatze ist
ein FuBweg vorgesehen. Die Baugrundstiicke werden durch einen Grinstreifen zu
diesen offentlichen Flachen abgegrenzt.

Die Stortebekerstral3e im Norden des Plangebietes ist vollstandig hergestellt. Neben

einem FuBweg sind offentliche Parkplatze sowie Einzelbaumpflanzungen integriert.
Grundsatzliche Anderungen ergeben sich durch die Planung nicht.
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Durch das neue verkehrliche ErschlieBungskonzept, konkret durch die Anbindung
der Planstra3e D verdndern sich die Anbindepunkte an der Stortebeker Stral3e. Es
entstehen Uberschneidungen mit den vorhandenen stralRenparallelen Parkplatzen
und neue Uberfahrten. Aus Sicht der Stadt sind diese offentlichen Parkplatze ent-
behrlich. Ziel ist die Ausbildung und der Schutz einer Griinflache als StraRenbegleit-
grin mit Einzelbaumen. Im Zuge der Neugestaltung sind die Beleuchtungsstandorte
anzupassen.

Im StralBenabschnitt zwischen Philip-Muller-StraRe und Einmindung der Plan-
stralle A ist sudlich der Stortebeker Strafl’e die Neuanlage eines FulRweges in
Fortfihrung der vorhandenen FulRwegeverbindung vorgesehen. In diesem Bereich
sind aktuell jingere Einzelbaume vorhanden. Die genaue Lage des Ful3weges ist
noch nicht bekannt. Die Flache wird als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbe-
stimmung ,FuBweg — Neuanlage® festgesetzt. Innerhalb dieser Flache ist die Her-
stellung eines 1,80 m breiten FuBweges zulassig. Der vorhandene Einzelbaumbe-
stand ist im Rahmen der Realisierung des FulRweges in die nordlich angrenzende
offentliche Grunflache ,Stralenbegleitgrin® umzupflanzen, zu pflegen und dauer-
haft zu erhalten. Die Lage des Ful3weges sowie der offentlichen Griunflache kon-
nen im Rahmen der Realisierung gegeneinander getauscht werden. Der vorhan-
dene Einzelbaumbestand ist dabei dauerhaft zu erhalten.
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2.5 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches betragt rund 6,5 ha. Die Flache
unterteilt sich folgendermalfien:

FlachengrofRe in m2,
gerundete Werte

Flachennutzung

Allgemeine Wohngebiete 41.825
WA 1.1 und WA 1.2 13.745

WA 2 18.915

WA 3 6.980

WA 4 2.185

Verkehrsflachen 10.590
Strallenverkehrsflache (Planstral3e A) 760

Stral3enverkehrsflache (Strale "Zum Netzbo-

den") 745

Private Verkehrsflache (Planstral3e B) 2.140

Private Verkehrsflache (Stichweg) 100

Mischverkehrsflache (Planstraf3en C und D) 2.960

FuRweg 2.535

Neuanlage FuRweg 485

Offentliche Parkflache 730

Umverlegung 6ffentliche Parkflache 135

Grunflachen 12.400
Park, 6ffentlich 3.560

Zasurgrin, offentlich 170

Zasurgrun, privat 720

Wiese, privat 1.160

Siedlungshecke, o6ffentlich 2.675

Hecke mit Uberhaltern, 6ffentlich 805

Hecke, offentlich 965

Hecke - Neuanpflanzung, offentlich 115

Hecke - Neuanpflanzung, offentlich 200

Stral3enbegleitgrin, 6ffentlich 750

Stral3enbegleitgriin, privat 615

Wegbegleitgriin, 6ffentlich 160

Spielplatz, 6ffentlich 505

Flachen fir Versorgungsanlagen 100
Plangebiet 64.915
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3. Ver-und Entsorgung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Herstellung neuer Anlagen, die
an das vorhandene Ver- und Entsorgungsnetz angeschlossen werden.

Die Trager der Ver- und Entsorgung wurden frihzeitig in die Ausfihrungsplanung
einbezogen, um die gleichzeitige Einbringung der Ver- und Entsorgungsleitungen zu
gewahrleisten und um vorhandene Leitungen zu berlcksichtigen. Die genaue Lage
von vorhandenen Leitungen, insbesondere im Bereich der Schiffbauerpromenade, ist
im Vorfeld von Bauarbeiten zu ermitteln. Bei Bau- und Anpflanzungsmal3nhahmen
sind die Mindestabstande zu den Ver- und Entsorgungsleitungen gemaf den bau-
rechtlichen Vorschriften einzuhalten.

Vorhandene Versorgungsleitungen (u.a. Niederspannungskabel, Trinkwasserversor-
gungsleitung), die die Baugebiete queren, sind im Rahmen der ErschlieBung umzu-
verlegen.

Die kunftigen Ver- und Entsorgungsleitungen sollen im 6ffentlichen Raum (Planstra-
Ben und Grunflachen) neu verlegt bzw. umverlegt werden. Unmittelbar am westli-
chen Plangebietsrand ist eine Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten
der Ver- und Entsorgung in einer Breite von 8,0 m festgesetzt. Dieser Bereich, auf
privaten Flachen der Wohnungsgenossenschaft Union Wismar eG, wird somit fur die
Neuverlegung von Leitungen freigehalten. Im weiteren Verlauf dienen die festgesetz-
ten offentlichen Grunflachen nordlich der Schiffbauerpromenade der Aufnahme von
Ver- und Entsorgungsmedien. Eine Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrech-
ten im offentlichen Raum ist nicht erforderlich. Aufgrund des vorhandenen Leitungs-
bestandes sind keine Neuanpflanzungen von Einzelbdumen maglich.

Zur gesicherten Ver- und Entsorgung ist zwischen den Planstrallen C und D eine
Verbindung von Ver- und Entsorgungsleitungen erforderlich. Diese Ver- und Entsor-
gungsleitungen sollen innerhalb eines Versorgungskanals, der die privaten Bau-
grundsttuicke quert, verlegt werden. Dieser ist durch Carports und Z&une, jedoch nicht
durch Hauptgebaude Uberbaubar. Im Havariefall ist die Zuganglichkeit Uber die 6f-
fentliche StraRe gesichert. In der Planzeichnung wird in einem Bereich zwischen
Planstralle C und D eine Flache von Baugrenzen freigehalten sowie ein entspre-
chendes Leitungsrecht dargestellt. Hier kann der Versorgungskanal verlegt werden
kann.

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

3.1  Trink- und Loschwasserversorgung

Die Zustandigkeit zur Trinkwasserversorgung liegt bei der Stadtwerke Wismar
GmbH. Die Versorgungsanlagen sind fir das Plangebiet neu herzustellen.

Hinsichtlich des sparsamen Umganges mit Trinkwasser sollte der Einsatz von was-
sersparenden Technologien (z.B. Brauchwasseranlagen) bevorzugt werden. Eine
Brauchwasserversorgung ist dem Gesundheitsamt des Landkreises Nordwestmeck-
lenburg anzuzeigen.

Die Loschwasserversorgung wird Uber das neuherzustellende Hydrantennetz gesi-
chert. Ausreichende Leitungsquerschnitte sind daher zu bericksichtigen.
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Die Verkehrswege innerhalb des Plangebietes sind fir die Benutzung durch Feuer-
wehr- und Rettungsfahrzeuge ausreichend dimensioniert.

3.2 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Abwasserbeseitigungspflicht wurde durch die Stadt auf den Entsorgungs- und
Verkehrsbetrieb der Hansestadt Wismar (EVB) Ubertragen. Das anfallende Abwasser
(Schmutz- und Niederschlagswasser) ist grundsatzlich im Trennsystem abzuleiten.
Die Planung fir den Anschluss an die 6ffentliche Abwasseranlage ist in Abstimmung
mit dem EVB durchzufiihren. Die geltende Abwassersatzung der Hansestadt Wismar
ist zu beachten.

Die Entsorgungsanlagen zur Schmutz- und Regenwasserableitung sind fir das
Plangebiet neu herzustellen. Aufgrund des anstehenden Bodens ist die Versickerung
des anfallenden Niederschlagswassers nicht moglich. Das Niederschlagswasser ist
uber die offentlichen Anlagen zentral abzuleiten. Das anfallende Regenwasser wird
nach Umverlegung der vorhandenen Entsorgungsleitungen weiterhin in Richtung
Suden in den Bereich der Schiffbauerpromenade und weiter tber die bestehenden
Anlagen abgeleitet.

Unter Beachtung der Ziele des Klima- und Ressourcenschutzes soll jeweils geprift
werden, ob das anfallende Regenwasser auf den jeweiligen Grundstiicken in eine
unterirdische Regenwasserzisterne eingeleitet und z.B. zum Zwecke der Gartenbe-
wasserung genutzt werden kann.

Mit den Bauarbeiten sind auf dem Grundstiick eventuell vorhandene Drainleitungen
und sonstige Vorflutleitungen in ihrer Funktionsfahigkeit zu erhalten bzw. wiederher-
zustellen.

3.3 Energieversorgung und Telekommunikation

Die Versorgung mit elektrischer Energie wird tiber den Neuanschluss an das Versor-
gungsnetz der Stadtwerke Wismar GmbH sichergestellt.

Im Nordosten des Plangebietes zwischen Planstralle D und der Stralle ,Zum Netz-
boden® wird ein Trafogebaude zurtickgebaut und daher als kinftig entfallend in der
Planzeichnung dargestellt. Im Stiden des Plangebietes wurde fur die gesicherte Ver-
sorgung ein neuer Trafo errichtet, der in der Planzeichnung dargestellt ist.

Im Plangebiet ist die Aufstellung vom oberirdischen Gas- und Oltanks aus gestalteri-
schen Griinden nicht zulassig ist.

Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Einsatz von Solarenergie oder
Erdwarme zu empfehlen. Anlagen zur Solarenergienutzung sind gemalf? den ortlichen
Bauvorschriften auf den Dachern zugelassen. Die Mdglichkeit zur Nutzung der Son-
nenenergie sollte bei der Exposition der Gebaude und der Dachflachen beachtet
werden. So sollten Vorkehrungen fiir den Einsatz von mindestens 5 m2 Solarthermie-
Flachen je Einzelhaus getroffen werden.

Fur den rechtzeitigen Ausbau zur Versorgung mit Anlagen der Telekommunikation
sind Abstimmungsgesprache mit der Deutschen Telekom AG zu fuhren.
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3.4 Abfallentsorgung und Altlasten

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung der Hansestadt Wis-
mar.

Fur das Plangebiet ist die ordnungsgemalfe Abfallentsorgung tber das vorhandene
und das kinftige Straf3en- und Wegenetz gewdahrleistet. Die Abfallbehalter sind am
Tage der Entsorgung durch den jeweiligen Grundstiickseigentiimer an den offentli-
chen Stral3en (Planstrallen und Strale ,Zum Netzboden®) bereitzustellen. Fiur die
kunftigen Grundstiicksbesitzer von Grundstiicken, die Uber Stichwege erschlossen
werden, ist zu beachten, dass die Entsorger diese Stichwege nicht befahren. Die Ab-
fallbehélter sind daher am Einmindungsbereich mit der 6ffentlichen Durchfahrtsstra-
3e bereitzustellen.

Im gesamten Plangebiet gilt: Stellplatze fur Abfallbehalter sind entsprechend den
ortlichen Bauvorschriften so zu gestalten, dass eine leichte Reinigung méglich ist und
eine Ungezieferentwicklung nicht begunstigt wird.

Schéadliche Bodeneinwirkungen, welche ein Verschmutzung, unnétige Vermischung
oder Veranderung des Bodens, Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion
hervorrufen kénnen, sind zu vermeiden.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand und Auskunft des Landkreises Nordwestmeck-
lenburg sind im Geltungsbereich der Satzung keine Altablagerungen oder Altlasten-
verdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fur bisher unbekannte
schadliche Bodenveranderungen oder Altlast (unnattrlicher Geruch, anormale Far-
bung, Austritt verunreinigter Flussigkeiten, Ausgasungen, Altablagerungen) angetrof-
fen, ist der Grundsticksbesitzer gemall 8 4 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) zur ordnungsgemafen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs ver-
pflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der Landratin des Landkreises Nordwestmecklen-
burg als zustandige Bodenschutzbehorde sowie beim Biurgermeister der Hansestadt
Wismar wird hingewiesen. Diese Pflicht gilt bei Baumal3nahmen, Baugrunduntersu-
chungen oder dhnlichen Einwirkungen auf den Boden und den Untergrund zusétzlich
auch fur die Bauherren und die von ihnen mit der Durchfiihrung dieser Tatigkeiten
Beauftragten, Schadensgutachter, Sachverstandige und Untersuchungsstellen.

Bei allen MalBhahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkungen,
welche eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Verdnderungen des Bo-
dens, Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kénnen, ver-
mieden werden.

Bei den Bauarbeiten anfallender Mutterboden/ Oberboden ist gemafl § 202 BauGB in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schitzen.
Bei den Bauarbeiten anfallender Bodenaushub (Unterboden /nicht Mutterboden) ist
vorrangig innerhalb des Grundstticks zu verwerten, sofern keine Hinweise auf schad-
liche Bodenveranderungen bestehen. Bodenaushub, der nicht innerhalb des Grund-
stiicks verwertet wird, ist einer fur die Bodenentsorgung zugelassenen Anlage zuzu-
fuhren.

Alle MalRBhahmen sind so vorzubereiten und durchzufuhren, dass eine gemeinwohl-
vertragliche und geordnete Abfallentsorgung sichergestellt ist. Bauabfélle (Bauschultt,
Baustellenabfalle, auch aus Abbruch) sind zur Verwertung einer zugelassenen Auf-
bereitungsanlage zuzufiihren. Die Verwertung soll bereits auf der Baustelle durch
Getrennthaltung von mineralischen, metallischen, hdlzernen und sonstigen Bauabfal-
len nach MalRRgabe des Entsorgers vorbereitet werden. Nicht verwertbare bzw.
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schadstoffverunreinigte Materialien sind zu separieren und durch hierfir 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-
schlie3end 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.

Die Hansestadt Wismar hat sich mit den mdglicherweise auf das Plangebiet ein-
wirkenden Immissionen auseinandergesetzt. Sie kommt dabei zu dem Ergebnis,
dass nur der StralRenverkehr sowie der Hubschrauber-Sonderlandeplatz am Hanse-
Klinikum als relevante Larmquellen auf das Plangebiet einwirken.

Um einen ausreichenden Schutz vor Immissionen fir die kinftige Bebauung im
Plangebiet zu gewahren, wurde eine Schalltechnische Untersuchung durch ALN
Akustik Labor Nord, Kiel den 23.10.2014, erarbeitet:

....Das Plangebiet ist belastet durch StraRenverkehrsimmissionen der im Osten ver-
laufenden StraRe ,Dammhusener Chaussee®, im weiteren Verlauf ,Philipp-Miller-
Stralde”. Nordlich des Untersuchungsgebietes befindet sich das Hanse-Klinikum
Wismar. Durch den Betrieb des dort ansassigen Hubschrauberlandeplatzes sind Ge-
rauscheinwirkungen im Geltungsbereich des B-Plans zu erwarten. Die Nutzung des
Landeplatzes ist auf Flige fir den Rettungseinsatz beschrankt. ...“

4.1 StraRenverkehrslarm
Die bestehenden Richtwerte werden im stralRennahen Bereich tags und nachts durch
Verkehrsgerausche Uberschritten. Entsprechend den ermittelten Auf3enlarmpegeln

wurden Larmpegelbereiche (LPB) bestimmt. Diese sind in der nachfolgenden Uber-
sicht, Anlage 1.3 der 0.g. Untersuchung, dargestellt.
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Die geplante Bebauung im Anderungsbereich liegt innerhalb der ermittelten LPB III
und Il. Daruber hinaus wurde die 49 dB(A)-Isophone als Immissionsgrenzwert im
Nachtzeitraum fir StralRenverkehrslarm gemaf der 16. BImSchV ermittelt.

Die schalltechnischen Anforderungen an die AulRenbauteile von Gebauden fir den
LPB Il werden durch Ubliche Bauweise (in Verbindung mit Warmeschutzvorschriften)
erfullt. Schalltechnische Festsetzungen sind fur diesen Bereich nicht erforderlich.

Fur die kunftigen Gebaude innerhalb des LPB IIl und somit fur die Gebiete WA 1 sind
passive SchallschutzmalRnahmen, d.h. MaRnahmen an den AufRenbauteilen, der
Gebaudehille, sowie zur larmabgewandten Raumorientierung fur standig zum
Aufenthalt genutzte Raume erforderlich, um ausreichenden Schallschutz zu
gewahren. Die ermittelte 49 db(A)-Isophone teilt den LPB Il in zwei Bereiche. Im
westlichen Teil, in der Planzeichung als Bereich 1 gekennzeichnet, wird der
Imssionsgrenzwert im Nachzeitraum Uberschritten. Innerhalb des gekennzeichneten
Bereiches 2 wird dieser Grenzwert eingehalten.

Bei der Gestaltung der Aul3enwohnbereiche innerhalb des LPB Il sollte darauf
geachtet werden, dass Aufenthalts- und Spielplatze larmabgewandt, d.h. im Schutz
der Gebaude entstehen. Fur die von der Stral3e abgewandten Gebaudeseiten darf
der mal3gebliche AulRenlarmpegel ohne besonderen Nachweis

— bei offener Bebauung um 5 dB(A),

— bei geschlossener Bebauung bzw. bei Innenhéfen um 10 dB(A), gemindert werden.

(Die larmabgewandten Gebaudefronten liegen somit im néchst niedrigeren Larmpegelbereich bzw.
zwei Larmpegelbereiche niedriger.)

Im Teil B — Text sind daher nachfolgende Festsetzungen getroffen:

* Innerhalb des festgesetzten Larmpegelbereiches Il — Bereich 1 sind Aufent-
haltsrdume jeglicher Art unzulassig.
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* Innerhalb des festgesetzten Larmpegelbereiches Ill — Bereich 2 sind bei Rau-
men, die dem standigen Aufenthalt von Personen dienen, die folgenden pas-
siven SchallschutzmafRnahmen nach DIN 4109/11.89 umzusetzen: Die larm-
zugewandten Gebaudeseiten und Dachflachen von AufenthaltsrAumen in
Wohnungen sind mit einem resultierendem Schalldamm-Mal3 von 35 dB und
von Burordumen u.a. mit einem resultierendem Schalldamm-Maf3 von 30 dB
zu realisieren.

» Fur zum Schlafen genutzte Rdume im festgesetzten Larmpegelbereich Il -
Bereich 2 sind schallgedampfte Luftungselemente vorzusehen, wenn der not-
wendige Luftaustausch wahrend der Nachtzeit nicht auf andere Weise sicher-
gestellt werden kann.

= Die Anordnung von Aul3enwohnbereichen muss innerhalb des Larmpegelbe-
reiches Ill an den larmabgewandten Gebaudeseiten im Schutz der Gebaude
erfolgen.

4.2  Flugverkehrslarm

In einer weiteren schalltechnischen Untersuchung durch ALN Akustik Labor Nord,
Kiel den 22.01.2015 wurden die in der Nachbarschaft zu erwartenden Gerau-
schimmissionen des Hubschrauber-Sonderlandeplatzes nach der Landeplatz-
Fluglarmleitlinie ermittelt und beurteilt. Der Hubschrauber-Sonderlandeplatz weist
weniger als 5000 Flugbewegungen pro Jahr auf. Es wurde geprtift, ob auf eine detail-
lierte Beurteilung der Fluglarmimmissionen verzichtet werden kann. Dies ist der Fall,
insoweit die 50 dB(A)-Larmkontur nicht Gber das Landeplatzgeldande hinausgeht.

Es erfolgte eine Prognose fur den Zeitraum der sechs verkehrsreichsten Monate des
Prognosejahres 2015. Im Ergebnis zeigt sich, dass die 50 dB(A)-Fluglarmkontur in
einem eingeschrankten Bereich innerhalb des Geltungsbereiches von B-Plan
Nr. 67/06/1 liegt.

In diesem Bereich sind keine schutzbedurftigen Nutzungen geplant. Auf eine detail-
lierte Ermittlung und Beurteilung der Fluglarmimmissionen konnte daher verzichtet
werden. Es sind keine SchallschutzmalRhahmen gegentber dem Fluglarm erforder-
lich.

4.3 Zusammenfassung

Durch die getroffenen Festsetzungen zum Schutz vor Verkehrslarm kénnen die An-
forderungen an gesunde Wohn- und Lebensbedingungen gewahrt werden.

5. Eigentumsverhéltnisse und Planungskosten

Die Flachen innerhalb des Plangebietes befinden sich im stadtischen Eigentum der
Hansestadt Wismar sowie im privaten Eigentum der Wohnungsgenossenschaft Uni-
on Wismar eG, der Wohnungsbaugesellschaft mbH der Hansestadt Wismar und der
Wohnungsgenossenschaft Friedenshof eG. Die Planungskosten tragen die privaten
Eigentimer. Die Refinanzierung erfolgt durch die kinftigen Grundstlicksverkaufe
bzw. Vermietungen.
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6. Sonstiges

Klimagerate / Luftwarmepumpen

Die stationare Aufstellung von Klima-, Kihl-, Ldftungsgeraten und Luft-Warme-
Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerken innerhalb von Gebieten, die dem Wohnen
dienen, unterliegt den Regelungen des ,LAIl Leitfaden fur die Verbesserung des
Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten (Klimagerate, Kihlgerate, Liftungsge-
rate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerken) mit Stand vom
28.08.2013“.

Die Aufstellung der genannten Gerate ist der Baubehdrde, verbunden mit der Vorla-
ge des entsprechend des Leitfadens erstellten schalltechnischen Nachweises Uber
die schalltechnische Vertraglichkeit der Gerate mit der Wohnnachbarschaft, anzuzei-
gen.

Der LAI Leitfaden kann im Bauamt der Hansestadt Wismar, Abteilung Planung, Ko-
penhagener Stral3e 1, eingesehen werden.

Denkmalpflege

Innerhalb des Plangebietes sind keine Baudenkmale vorhanden. Nach gegenwarti-
gem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Bodendenkmale bekannt. Wenn wéh-
rend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverdnderungen entdeckt werden,
ist gemal 8§ 11 Abs. 2 DSchG die zustandige untere Denkmalschutzbehoérde zu be-
nachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder
Beauftragten des Landesamtes fir Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zu-
stand zu erhalten. Verantwortlich hierfiir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten,
der Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.
Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Aufnahme- und Sicherungspunkte des Lagenetzes

Innerhalb des Satzungsgebietes sind Aufnahme- und Sicherungspunkte des Lage-
netzes vorhanden. Diese Lagenetzpunkte sowie die Grenzpunkte der Flursticks-
grenzen sind zu erhalten. Falls diese Punkte von Baumaflinahmen berihrt werden,
sind sie durch geeignete Malinahmen zu sichern.

Munitionsfunde

Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlieBen, dass bei Tiefbaumallinahmen Munitionsfunde auftreten konnen. Aus die-
sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufihren. Soll-
ten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufge-
funden werden, ist aus Sicherheitsgrinden die Arbeit an der Fundstelle und der un-
mittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu be-
nachrichtigen. Notigenfalls ist die Polizei und ggf. die ortliche Ordnungsbehérde hin-
zuzuziehen.

Sonstiges

Die in der Satzung genannten Din-Vorschriften, Gesetze und Richtlinien kdnnen im
Bauamt der Hansestadt Wismar, Kopenhagener Straf3e 1 in 23966 Wismar, wahrend
der Dienststunden eingesehen werden.

Dieser Entwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschafte, die auf der Grundla-
ge dieses Entwurfes getatigt werden, geschehen auf eigene Verantwortung.
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Teil 2 — Umweltbericht

1. Einleitung

Der Umweltbericht, als gesonderter Teil der Begriindung, legt die Belange des Natur-
und Umweltschutzes dar. Gemal 88 2 (4) und 1 (6) Nr. 7 BauGB werden die Resul-
tate der Umweltprifung sowie nach 8 la (3) BauGB die Ergebnisse der Eingriffsrege-
lung aufgezeigt.

Fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67/06/1 der Stadt Wismar werden
innerhalb des Umweltberichtes die ermittelten, voraussichtlichen Umweltauswirkun-
gen nach der Anlage des BauGB beschrieben und bewertet. Die Ergebnisse sind
nach § 2 (4) Satz 4 BauGB in der Abwéagung zu beriicksichtigen.

1.1 Allgemein

Die Blrgerschaft der Hansestadt Wismar hat am 26.06.2014 die Aufstellung der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67/06/1 "Wohngebiet Friedenshof 1l — Am
Klinikum, Teilbereich Nord" gemaf 88 2 und 8 BauGB beschlossen.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67/06/1 beabsichtigt die Hansestadt
Wismar, das stadtebauliche Konzept des im Jahr 2010 beschlossenen Ursprungs-
planes an die geanderten Bebauungsziele anzupassen. Dazu sollen die stadtebauli-
chen Parameter wie Grundflachenzahl, Traufh6hen, Baugrenzen und Anzahl der
Vollgeschosse teilweise gedndert werden. Die vom Hanse-Klinikum nicht mehr bendo-
tigten Erweiterungsflachen innerhalb des festgesetzten Sondergebietes "Klinikum®
sowie die angrenzenden Grunflachen werden in ein Allgemeines Wohngebiet umge-
widmet. Die Hansestadt Wismar beabsichtigt, die nach dem Rickbau der Ge-
schosswohnungsbauten brachliegenden Flachen einer neuen Wohnnutzung zuzu-
fuhren. Es sollen sowohl Bauflachen fur kleine Stadtvillen und Einfamilienh&auser als
auch far attraktiven Mietwohnungsraum geschaffen werden.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67/06/1 reagiert die Stadt Wismar auf
die anhaltende Nachfrage nach innenstadtnahem Wohnraum. Um diese Nachfrage
bedienen und ein entsprechendes stadtebauliches Konzept umsetzen zu kénnen,
soll der Bebauungsplan Nr. 67/06/1 eine erste Anderung erfahren.

Die auf das Plangebiet einwirkenden Larmimmissionen (Verkehrslarm, Immissionen
des Hubschrauberlandeplatzes auf dem Klinikgeldnde) werden gutachterlich unter-
sucht und erfahren im Aufstellungsverfahren eine besondere Beachtung.

1.2 Lage und Charakteristik des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Bereich der Hansestadt Wismar, nord-/
nordostlich der BundesstralRe B106. Es liegt sudlich der Hanse-Klinik und der an-
grenzenden Stortebeker Stral3e sowie 6stlich der Philipp-Mduller-Stral3e. Das weitere
Umfeld ist durch Wohnnutzung in verschiedener Auspragung und Verkaufsstatten mit
Waren des taglichen Bedarfs charakterisiert.

Der Bereich der 1. Anderung ist derzeit als innerstadtische Brachflache einzustufen.
Im Plangebiet standen urspriinglich industriell gefertigte Geschosswohnungsbauten.
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Diese wurden im Rahmen des Stadtumbauprozesses auf der Basis des Integrierten
Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) der Hansestadt Wismar zurtckgebaut.

Die hier betrachtete 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67/06/1 umfasst die im
Ursprungplan festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 10 sowie das
Sondergebiet ,Klinik“ und die begrenzenden Griunflachen. Das Gebiet WA 11 sowie
der angrenzende Parkplatz im Sudosten des Ursprungsplanes sind nicht Bestandteil
der vorliegenden 1. Anderung.

Der Anderungsbereich hat eine Gr6Re von ca. 6,5 ha.

2. Umweltprifung
2.1 Vorhaben und Planungsziel

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67/06/1 reagiert die Stadt Wismar auf
die anhaltende Nachfrage nach innenstadtnahem Wohnraum. Nachgefragt werden
sowohl Grundsticke fur die Bebauung mit Einfamilienhédusern und kleinen Stadtvillen
als auch attraktive Mietwohnungen innerhalb moderner Wohnanlagen. Um diese
Nachfrage befriedigen und ein entsprechendes stadtebauliches Konzept umsetzen
zu konnen, soll der Bebauungsplan Nr. 67/06/1 eine erste Anderung erfahren.

Das stadtebauliche Konzept begriindet sich aus den Zielsetzungen der Gemeinde
und aus den raumlichen Gegebenheiten im Bereich des Plangebiets. Ausfihrliche
Informationen hierzu sind im stadtebaulichen Teil der Begriindung zu finden.

2.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen
Fachplanungen

Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM)
Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg wurden folgende
Aussagen fir den hier zu betrachtenden Anderungsbereich getroffen:
- Die Hansestadt Wismar wird als Mittelzentrum dargestellt (siehe Karte 2,
RREP WM, 2011).
- Sie ist Teil des Tourismusraums/ Tourismusentwicklungsraumes (siehe Kar-
te 4, RREP WM, 2011).
- Wismar besitzt einen Uberregional bedeutsamen Hafen und stellt einen be-
deutsamen Entwicklungsstandort fir Gewerbe und Industrie dar.
- Die Hansestadt Wismar besitzt eine hervorragende Anbindung an das grof3-
raumige Stral3ennetz mit Autobahnanschluss und Bundesstral3en (siehe Kar-
te 9, RREP WM, 2011).
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Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg (GLRP WM)
Fur den Anderungsbereich wurden im GLRP WM nur allgemeine Aussagen getrof-
fen. Diese lauten wie folgt:

- Die Hansestadt Wismar befindet sich in der Landschaftszone 1 ,Ostseekus-
tenland® und ist kleinraumiger der GroRlandschaft 10 ,Nordwestliches Hugel-
land“ und der Landschaftseinheit 102 ,Wismarer Land und Insel Poel* zuzu-
ordnen (siehe Karte 1, GLRP WM, 2008).

- Die Klimaverhaltnisse werden fiur den Bereich um Wismar als niederschlags-
benachteiligt dargestellt (siehe Karte 7, GLRP WM, 2008).

Aufgrund der Lage des Anderungsbereiches innerhalb des Siedlungsraumes und der
ehemaligen Nutzungsstrukturen sind keine umweltbezogenen Ziele fur diesen Be-
reich festgelegt. Das geplante Vorhaben ruft keine Beeintrachtigungen der Inhalte
der Ubergeordneten Fachplanungen hervor.

Schutzgebiete/Geschutzte Biotope

Der Anderungsbereich ist nicht Bestandteil von internationalen und nationalen
Schutzgebieten.

Innerhalb der zu betrachtenden Flache befinden sich keine nach § 20 NatSchAG

M- V gesetzlich geschitzten Biotope.

3. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Fir eine Beurteilung voraussichtlicher Umweltauswirkungen wurden die folgenden
fachgesetzlichen Vorgaben des Umweltschutzes auf Bundes- und Landesebene be-

rucksichtigt.

Tabelle 1: fachgesetzliche Vorgaben einzelner Schutzgiter

Schutzgut fachgesetzliche Vorgaben

Mensch - Bundesimmissionsschutzgesetz, 22. BImSchV

Pflanzen u. Tiere - Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Naturschutzausfihrungsgesetz
(NatSchAG M-V), Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV), FFH-
Richtlinie

Landschaft - BNatSchG (Eingriffsregelung), NatSchAG M-V

Boden - Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Klima / Luft - Bundesimmissionsschutzgesetz, 22. BImSchV

Kultur- u. Sachgiter | - Denkmalschutzgesetz M-V (DSchG M-V)

Der Zustand und die Merkmale der Umwelt werden fur das Plangebiet einzeln und
auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt. Veranderungen der Schutzguter
sollen somit nachvollzogen, dokumentiert und bewertet werden. Es sollen zuséatzlich
Maflinahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum eventuellen Ausgleich ne-
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gativer Umweltauswirkungen, der vorliegenden Planung, schutzgutbezogen abgelei-
tet werden.

3.1 Schutzgut ,,Mensch*

Der hier betrachtete Anderungsbereich lasst sich, nach dem Abriss der industriell
gefertigten Geschosswohnungsbauten, als innerstadtische Brachflache charakterisie-
ren. Teilbereiche werden als Stellplatzflachen genutzt.

Im direkten Umfeld des Anderungsbereichs befinden sich das Hanse- Klinikum Wis-
mar sowie Wohnbebauung in verschiedener Form.

Zum genannten Hanse- Klinikum gehort ein Hubschrauberlandeplatz. Im Rahmen
der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplanes wurden bereits dementsprechende
schalltechnische Untersuchungen durchgefuhrt. Zusammenfassend wurde festge-
stellt, dass im Wohnumfeld in der Nahe des Hubschrauberlandeplatzes der Wert des
aguivalenten Dauerschallpegels von 55 dB(A) deutlich unterschritten wird. Es wird
davon ausgegangen, dass die Flugereignisse nur selten (1- bis 2-mal in 100 Tagen)
stattfinden und deshalb nur eine geringe Belastung durch Fluglarm zu erwarten ist.
Hinweise zu Fluglarm wurden in den Ursprungsbebauungsplan aufgenommen. Aktu-
elle Betrachtungen zeigen, dass keine Schallschutzmalinahmen gegeniber Fluglarm
erforderlich sind, da im Bereich der 50 dB(A)- Fluglarmkontur in einem eingeschrank-
ten Teilbereich des Geltungsbereiches keine schutzbedurftigen Nutzungen geplant
sind.

Zur ErschlielBung des Wohngebietes erfolgt die Anbindung an das bestehende Stra-
Bennetz sowie die Schaffung von neuen Planstral3en.

Es wird von der Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ausgegangen.
Mit der Umsetzung der Planung sind keine erheblichen Beeintrdchtigungen des
Schutzgutes Mensch zu erwarten. Zumal das direkte Umfeld des Anderungsbereichs
bereits von Wohnbebauung gekennzeichnet ist. Vom Vorhaben ausgehende Wirkun-
gen werden das derzeitige Mal} der stadtischen Wirkfaktoren nicht Uberschreiten.

3.2 Schutzgut ,,Pflanzen und Tiere“
Erfassung des Baumbestandes

Gemal3 Baumschutzkompensationserlass des Ministeriums fir Landwirtschaft, Um-
welt und Verbraucherschutz vom 15.10.2007 ist der Bestand an geschutzten Bau-
men auf der Grundlage der Vermessungsunterlagen und eigener Erhebungen fiir das
Plangebiet zu erheben.

Im Rahmen der Ursprungsplanung wurden die bestehenden Baumstrukturen kartiert
und bewertet. In den ehemaligen Wohnhofen wurden Uberwiegend Spitzahorn,
Bergahorn, Feldahorn, Eiche, Linde und vereinzelt Birken und Erlen aufgenommen.
An der Stértebekerstralle wird das Plangebiet von Heckenstrukturen aus Brombeer-
gestrupp, Schneeball, Kartoffelrose und vereinzelt Ahorn eingegrenzt. Zum Zeitpunkt
der Kartierungen des Bebauungsplanes fielen die meisten Jungbaume nicht unter die
Ersatzpflicht. Die Baumreihen entlang der Schiffoauerpromenade sowie anderen
Stral3enziigen werden zum Erhalt festgesetzt.
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Der Baumbestand wurde aktuell Gberprift. Der Gehoélzbestand besteht weiterhin aus
Uberwiegend Jungbaumen, welche nicht ersatzpflichtig sind. Es zahlen auch nach
§ 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzte Gehb6lze zum derzeitigen Bestand. Der
Schutzstatus der Gehdlze liegt im gemessenen Stammumfang (ab 100 cm auf einer
Hohe von 130 cm) begrindet. Es ist Bestreben, vorhandene Grunstrukturen entlang
der Verkehrsachsen zu erhalten bzw. zu erganzen. Einzelbaume innerhalb des An-
derungsbereiches mussen jedoch zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes
geféllt werden. Die Baumreihen entlang der Schiffbauerpromenade sowie der Phi-
lipp- Mller- Straf3e werden von der Planung nicht berihrt.

Erfassung der aktuellen Vegetation

Die Erfassung der aktuellen Vegetation erfolgt auf Grundlage der ,Anleitung fur die
Kartierung von Biotoptypen und FFH- Lebensraumtypen in Mecklenburg- Vorpom-
mern“ des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie.

Der Anderungsbereich wird grofflachig von einer intensiv gepflegten ,Ruderalen
Trittflur (RT)“ gepragt. Dieser wird von ,Baumreihen (BRR und BRJ)“ entlang der Phi-
lipp- Miller- Strale und der Schiffbauerpromenade sowie ,Siedlungshecken aus
heimischen Gehdlzen (PHZ)" sowie ,Siedlungsgeblischen aus heimischen Gehdlzar-
ten (PHX)“ entlang der Stortebekerstralle eingefasst. Der Gehdlzbestand setzt sich
aus ,Jungeren Einzelbaumen (BBJ)“ und ,Baumgruppen (BBG)* der Arten Birke, Pla-
tane, Ahorn und Eiche zusammen. Beidseits der ,Strale (OVL)“ ,Zum Leuchtfeuer,
die durch den Anderungsbereich verlauft, befinden sich unversiegelte ,Parkplatze
(OVP)“. Weitere ,Parkplatze (OVP)“ liegen an der Ostlichen Grenze des Anderungs-
bereichs. Durch Tritt entstandene ,Pfade (OVD)“, welche von der Schiffbauerprome-
nade Richtung Hanse- Klinik verlaufen, kennzeichnen den Anderungsbereich. Ent-
lang der Stortebeker Stral3e, der Philipp- Miller- Stral3e und der Schiffbauerprome-
nade zieht sich ein ,Versiegelter Rad- und FuBweg (OVF)“. Eine ,Sonstige Ver- und
Entsorgungsanlage (OSS)“ ist an der norddstlichen Grenze des Anderungsbereichs
vorhanden.

Der zuvor beschriebene aktuelle Biotopbestand bildet nicht die Grundlage der Ein-
griffs- Ausgleichsbilanzierung, die im Rahmen dieses Umweltberichts erfolgt. Da es
sich bei der vorliegenden Planung um eine Anderung eines bereits rechtskraftigen
Bebauungsplanes handelt, wird zur Ermittlung des Eingriffs der Bestand zum Zeit-
punkt der Aufstellung des Ursprungsplanes zugrunde gelegt. Dieser stimmt weitge-
hend mit der aktuellen Bestandserfassung uberein, lediglich einzelne Siedlungshe-
cken ergénzen den damaligen Bestand. Einzelne Parkplatzflachen, die zum Zeit-
punkt der Ursprungsplanung vorhanden waren, sind mittlerweile entfallen.
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Tabelle 2: Biotop- und Nutzungstypen des planungsrelevanten Bereichs
Biotopcode |Bezeichnung

2.6.5 (BRJ) Neuanpflanzung einer Baumreihe

2.7.2 (BBJ) Jungerer Einzelbaum

2.7.3 (BBG) Baumgruppe

10.1 (RT) Ruderale Trittflur

13.2.1 (PHX) | Siedlungsgebiisch aus heimischen Gehdlzarten
13.2.3 (PHZ) |Siedlungshecke aus heimischen Gehoélzen
14.7.1 (OVD) |Pfad, Rad- und Fuliweg

14.7.2 (OVF) |Versiegelter Rad- und FuRweg

14.7.5 (OVL) |Strale

14.7.8 (OVP) |Parkplatz, versiegelte Flache

14.10.5 (OSS) | Sonstige Ver- und Entsorgungsanlage

Artenschutzrechtliche Betrachtung

Durch die Novellierungen des Bundesnaturschutzgesetzes vom 12.12.2007 und
29.07.2009 (seit 01.03.2010 in Kraft) wurde das deutsche Artenschutzrecht an die
europarechtlichen Vorgaben angepasst. Vor diesem Hintergrund mussen die Arten-
schutzbelange bei allen Bauleitplanverfahren und baurechtlichen Genehmigungsver-
fahren beachtet werden. Dies kann u.a. mittels einer faunistischen Potenzialabschat-
zung zur Ermittlung méglicher Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Tierarten
(Artenschutzprufung) durchgefuhrt werden. Mit den Regelungen der 88 44 Abs. 1, 5,
6 und 45 Abs. 7 BNatSchG sind die entsprechenden Vorgaben der FFH-Richtlinie
(Art. 12, 13 und 16 FFH-RL) und der Vogelschutzrichtlinie (Art. 5, 9 und 13 V-RL) in
nationales Recht umgesetzt worden.

In 8 44 Bundesnaturschutzgesetz Abs.1 Nr. 1- 4 ist Folgendes dargelegt:
Es ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Na-
tur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren.

2. wild lebende Tiere der streng geschititzten Arten und der europaischen Vogel-
arten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stdren; eine erhebliche Stérung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population ei-
ner Art verschlechtert.

3. Fortpflanzungs- und Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen,
zu beschadigen oder zu zerstoren.

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren.

Bei dem geplanten Eingriff kbnnen Arten, die nach 8§ 44 BNatSchG besonders oder
streng geschitzt sind, betroffen sein. Die besonders geschitzten bzw. streng ge-
schitzten Tier- und Pflanzenarten werden in 8 7 (2) Nr. 13 bzw. Nr. 14 BNatSchG
definiert. Als besonders geschutzt gelten demnach:

37



Hansestadt Wismar - Satzung uiber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67/06/1
"Wohngebiet Friedenshof Il — Am Klinikum, Teilbereich Nord" - Entwurf

a) Arten des Anhang A oder B der Verordnung (EG) Nr. 338/97 (EU-
Artenschutzverordnung),

b) nicht unter a) fallende, in Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG (Flora-Fauna-
Habitat-Richtlinie) gefiihrte Arten,

c) alle europaischen Vogelarten und

d) Arten, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 (1) BNatSchG aufgeftihrt sind.

Den européischen Vogelarten kommt im Schutzregime des 8 44 (1) BNatSchG eine
Sonderstellung zu: Gemal den Begriffsbestimmungen zahlen sie zu den besonders
geschutzten Arten, hinsichtlich der Verbotstatbestande sind sie jedoch den streng
geschutzten Arten gleichgestellt. Weiterhin sind einzelne europaische Vogelarten
Uber die Bundesartenschutzverordnung oder Anhang A der EU-Verordnung 338/97
als streng geschutzte Arten definiert.

Bei den streng geschitzten Arten handelt sich um besonders geschiitzte Arten, die
aufgefuhrt sind in:

¢ Anhang A der Verordnung (EG) Nr. 338/97 (EU-Artenschutzverordnung),
e Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG (Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie) oder
¢ in einer Rechtsverordnung nach § 54 (2) BNatSchG aufgeftihrt sind.

In artenschutzrechtlicher Hinsicht relevant sind im vorliegenden Fall die européi-
schen geschitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie die europaischen
Vogelarten. Auf diese wird im Folgenden entsprechend eingegangen, d.h., es wird
eine Abschatzung des Lebensraumpotenzials dieser artenschutzrechtlich bedeuten-
den Gruppen im Anderungsbereich vorgenommen. Wenn es erforderlich wird, mis-
sen flr diese Arten vor Realisierung der BaumafRnahmen vorgezogene Ausgleichs-
maflnahmen (CEF-Malinahmen) festgesetzt werden. Konnen Verbotstatbestande
auch mit Hilfe von CEF-Mal3nahmen nicht verhindert werden, so ist eine Ausnahme-
prifung nach 8§ 45 (7) BNatSchG erforderlich. Im artenschutzrechtlichen Kontext
nicht relevant sind fir das geplante Vorhaben die ausschlief3lich national geschitzten
Arten bzw. weitere Differenzierungen des rechtlichen Schutzstatus, die auf nationale
Regelungen zuriickgehen. Diese Arten werden wie alle nicht geschitzten Arten nur
im Rahmen der Eingriffsregelung behandelt.

Auswirkungen auf artenschutzrechtlich relevante Arten und Artengruppen

Fur die Realisierung der Planung wird neben der Uberplanung der Freiflaiche auch
die Rodung von einigen Gehoélzstrukturen auf dieser Flache notwendig sein. Da die
Planung potentielle Habitatstrukturen von planungsrelevanten Arten (heimische eu-
ropaische Vogelarten gem. Artikel 1 der Vogelschutzrichtlinie und Tierarten des An-
hang IV der FFH- Richtlinie) beeintrachtigt, ist eine Abschéatzung der Auswirkung der
Planung auf die lokalen Populationen der potentiell vorkommenden planungsrelevan-
ten Arten auszuarbeiten.

Brutvdgel

Bei Betrachtung der bestehenden Biotopausstattung sind typische, wenig stérungs-
empfindliche Arten des innerstadtischen Siedlungsraumes im Anderungsbereich zu
erwarten. Die vorhandenen Heckenstrukturen weisen auf ein potentielles Vorkom-
men von Brutvogeln aus den Gilden der Gehdlz- und Bodenbriter hin. Die Abundanz
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der lokalen Population der potentiell vorkommenden Brutvogelarten ist jedoch als
gering einzustufen, da nur sehr wenige Habitatstrukturen dieser spezifischen Vogel-
gilde im Anderungsbereich vorliegen. Der Erhalt der Siedlungshecke sowie des Ge-
holzbestandes ist vorgesehen. Ein signifikanter anlagebedingter Verlust von Wohn-
und Niststatten ist somit nicht zu erwarten, zumal gleichwertige Strukturen als Aus-
weichmoglichkeit im direkten Umfeld vorhanden sind. Eventuell notwendige Gehdlz-
fallungen (abgéngige Geholze) sind im Zeitraum vom 01. Oktober bis 29. Februar
aul3erhalb der Brutperiode der potentiell vorkommenden Brutvégel durchzufihren.

Unter Beachtung des nach § 39 BNatSchG genannten Zeitraumes zur Durchfiihrung
von Fallarbeiten sind keine erheblichen Beeintrachtigungen auf die potentiell vor-
kommenden Brutvogel zu erwarten. Mit Realisierung des geplanten Vorhabens wird
das Mal3 der derzeit vorhandenen Wirkungen der Hansestadt Wismar auf die lokale
Brutvogelpopulation nicht Uberschritten. Ein artenschutzrechtlicher Tatbestand ge-
maf § 44 BNatSchG besteht demzufolge nicht.

Séaugetiere/Flederméuse

Der Anderungsbereich weist keine geeigneten Strukturen auf, welche ein potentielles
Vorkommen geschuitzter Saugetiere, speziell Flederm&use erkennen lassen. Es sind
weder Gebaude noch Gehdlze mit geeigneten Rissen, Spalten oder Hohlen als po-
tentielles Quartier fur Flederm&use im Plangebiet vorhanden. Aufgrund der fehlenden
Habitatstrukturen lassen sich potentielle Vorkommen von Saugetieren sowie erhebli-
che Beeintrachtigungen bzw. mdgliche artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
nach § 44 BNatSchG dieser Artengruppe ausschlief3en.

Reptilien

Im Anderungsbereich und auf den angrenzenden Flachen sind keine geeigneten
Strukturen (z.B. Lesesteinhaufen) vorhanden, die auf ein potentielles Vorkommen
von Reptilien hinweisen. Eine weitere Betrachtung potentieller Verbotstatbestande
nach 8 44 BNatSchG fiur diese Artengruppe entféllt.

Amphibien

Ein Vorkommen von Amphibien im Anderungsbereich liegt nicht vor. Die spezifischen
Habitatstrukturen dieser Artengruppe, wie Laichgewasser oder sonstige malf3gebliche
Habitatbestandteile sind in der betrachteten Flache nicht vorhanden. Eine weitere
Betrachtung potentieller Verbotstatbestande nach 8§ 44 BNatSchG fur diese Arten-
gruppe entfallt.

Fische
Es befinden sich keine Gewasserstrukturen innerhalb des planungsrelevanten Be-
reichs. Ein potentielles Vorkommen von Fischen ist definitiv auszuschlieBen. Eine

weitere Analyse potentieller Beeintrachtigungen gemald § 44 BNatSchG entfallt.

Schmetterlinge

Das Vorkommen von geschitzten Schmetterlingen ist aufgrund fehlender Habi-
tatstrukturen, wie blltenreiche Sdume auszuschlie3en. Beeintréachtigungen durch
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Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gemafR 8§ 44 BNatSchG sind
nicht festzustellen. Eine weitere Analyse projektbedingter Beeintrachtigungen von
Schmetterlingen entfallt.

Kéafer

Der Anderungsbereich stellt kein geeignetes Habitat fir Kaferarten dar. Es fehlen
blutenreiche Sdume als Nahrungshabitat. Erhebliche Beeintrachtigungen durch Ein-
treten der nach § 44 BNatSchG festgelegten Verbotstatbestdnde sind auszuschlie-
Ren. Die weitere Analyse potentieller Beeintrachtigungen entfallt.

Libellen

Im relevanten Bereich fehlen geeignete Habitatstrukturen (Gewasser) fur Libellen
vollig. Ein potentielles Vorkommen liegt nicht vor. Erhebliche Beeintrachtigungen sind
demnach nicht zu erkennen. Eine weitere Analyse potentieller Beeintrachtigungen
geman § 44 BNatSchG entfallt.

Weichtiere

Der relevante Planungsbereich weist keine geeigneten Habitatstrukturen fir die Ar-
tengruppe der Weichtiere auf. Erhebliche Beeintrdchtigungen bzw. zu erwartende
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande kdénnen ausgeschlossen werden. Die wei-
tere Analyse potentieller Beeintrachtigungen entfallt.

Weichtiere

Im relevanten Bereich fehlen geeignete Habitatstrukturen fur Arten dieser Gruppe
vollig. Ein potentielles Vorkommen liegt nicht vor. Erhebliche Beeintrachtigungen sind
demnach nicht zu erkennen. Eine weitere Analyse potentieller Beeintrachtigungen
gemal 8§ 44 BNatSchG entfallt.

Pflanzen

Der Anderungsbereich wird von einer Freiflache gekennzeichnet. Besonders bzw.
streng geschitzte Arten der Flora sind nicht zu erwarten. Erhebliche Beeintrachti-
gungen sind somit auszuschlieRen. Die weitere Analyse projektbedingter Wirkungen
entfallt.

Der urspringliche Bebauungsplan beinhaltet den Erhalt der vorhandenen Lebens-
raume fur Insekten, Vogel und Niederwild. Ausgleichspflanzungen und die Vernet-
zung von Grinflachen sollen weiterhin Lebensraum und Nahrungsgrundlage der po-
tentiell vorkommenden lokalen Populationen bilden. Der vorliegende Entwurf sieht
die Festsetzung solcher Neupflanzungen und den Erhalt vorhandener Grinstrukturen
Vor.
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Relevante Projektwirkungen

Unter Beachtung der Fallkonstellationen (Punkt 7.1 bis 7.7) der ,Hinweise zum ge-
setzlichen Artenschutz gem. 8§ 44 BNatSchG bei der Planung und Durchfihrung von
Eingriffen“ des Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-
Vorpommern werden nachfolgende Eingriffswirkungen abgearbeitet.

Gebéaudeabbruch

Innerhalb des Anderungsbereiches befindet sich ein Gebaude, das der ortlichen Ver-
sorgung dient, dieses wird kiunftig entfallen. Das Gebaude stellt kein Habitat fir po-
tentiell vorkommende Arten dar. Eine erhebliche Beeintrachtigung der potentiell vor-
kommenden Arten ist auszuschliel3en.

Die industriell gefertigten Geschosswohnungsbauten wurden vor der Aufstellung des
Ursprungsbebauungsplanes entfernt.

Beseitigung von Badumen, Hecken und Buschwerk

Innerhalb der ehemaligen Wohnhdofe sind Einzelbaume bzw. kleinere Baumgruppen
vorhanden. Im Entwurf ist weitestgehend der Erhalt des Gehoélzbestandes vorgese-
hen. Die Rodung einzelner Gehdblze ist zur Realisierung der Planung jedoch nicht zu
umgehen. Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der potentiell im Plangebiet vor-
kommenden Avifauna ist die Beseitigung von Siedlungsgehoélzen aufRerhalb der
Brutzeit (01. Oktober bis 29. Februar) durchzufiihren.

Es ist Bestreben, den vorhandenen, erhaltenswerten Gehoélzbestand soweit mdglich
zu sichern und durch Neupflanzungen zu erganzen. Eine erhebliche Beeintrachti-
gung der potentiell vorkommenden Vogelarten durch die teilweise Beseitigung ein-
zelner Geholze ist nicht festzustellen. Im unmittelbar an das Plangebiet angrenzen-
den Bereich sind gleichwertige Strukturen als Ausweichmdglichkeiten vorhanden.
Des Weiteren ist die Anpflanzung neuer Gehdlzstrukturen in Form von Einzel- und
Heckenpflanzungen festgesetzt, sodass weitere vielfaltige Lebensraume innerhalb
der Anderungsflache entstehen. Erhebliche Beeintrachtigungen der lokalen Vogelpo-
pulationen sind nicht zu erkennen.

Teile der vorhandenen Gehdlze an der Stortebeker Stral3e sind in der Planzeichnung
als ,Umpflanzung von Baumen“ gekennzeichnet. Diese Geholze sind fachgerecht an
geeigneter Stelle innerhalb des Plangebietes umzusetzen.

Innerhalb des Anderungsbereiches sind nach § 18 gesetzlich geschiitzte Geholze
vorhanden. Es handelt sich dabei hauptsachlich um Gehdlze der Gattungen Linde
und Ahorn. Aus Grinden der Verkehrsicherungspflicht kbnnen die gesetzlich ge-
schitzten Gehdlze nicht vollstdndig erhalten werden, da sich die Standorte der be-
troffenen Geholze mit den Baugrenzen der WA- Gebiete Uberschneiden. Ein Antrag
zur Féllung der betroffenen Gehdlze ist bei der Unteren Naturschutzbehérde des
Landkreises Nordwestmecklenburg einzureichen. Zum Ausgleich der entfallenden
Geholze sind Neupflanzungen nach den Vorgaben des Baumschutzkompensations-
erlasses Mecklenburg- Vorpommern vorzunehmen. Die Hohe des Ausgleichs richtet
sich nach Anlage 1 des Erlasses.
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Beseitigung, Verkleinerung bzw. Funktionsverlust von Gewéssern

Innerhalb des Anderungsbereiches befinden sich keine Gewasser. Die weitere Be-
trachtung maoglicher projektbedingter Wirkungen entfallt.

Umnutzung von Flachen

Mit einer Umnutzung der Flachen sind 6kologische Veranderungen verbunden und
somit auch potentielle Auswirkungen auf geschiitzte Tier- und Pflanzenarten mdglich.
Aktuell ist das Plangebiet Uberwiegend von einer Freiflache mit vereinzelten Gehdlz-
und Heckenstrukturen gekennzeichnet. Es ist nur von einem potentiellen Vorkommen
typischer Arten der Avifauna des Siedlungsbereiches, speziell Gebusch- und Ge-
holzbruter auszugehen. Eine Beeintrachtigung dieser Arten ist auszuschlieB3en, da
der Erhalt des vorhandenen Gehdlzbestandes vorgesehen ist und gleichwertige
Strukturen als Ausweichmdglichkeiten im direkten Umfeld zum Anderungsbereich
bestehen.

Larm

Durch die vorliegende Planung ist vorwiegend mit baubedingten Gerauschwirkungen
zu rechnen. Diese sind allerdings nur temporar und keinesfalls erheblich. Betriebs-
bedingte Wirkungen sind ebenfalls nicht als erheblich einzustufen, da mit Realisie-
rung der vorliegenden Planung eine Uberschreitung der Wirkungen des vom Verkehr
gepragten Siedlungsbereichs nicht gegeben ist.

Kollision von Tieren mit mobilen oder immobilen Einrichtungen

Das bau-, anlage- oder betriebsbedingte Kollisionsrisiko potentiell im Plangebiet vor-
kommender Vogelarten wird, sollte es denn Uberhaupt bestehen, mit Umsetzung der
vorgelegten Planung nicht erhoht. Eine weitere Analyse dieser spezifischen Projekt-
wirkung entfallt.

Es werden nach dieser Vorabschatzung folgenden Festsetzungen aufgenommen um
Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG auszuschliel3en:

e Geholzbeseitigungen sind gemald 8 39 Abs. 5 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) nur aul3erhalb der Brutzeiten von Vogeln und somit innerhalb des
Zeitraumes vom 01.10. bis 28.02. durchzufiihren. Ausnahmen sind zuldssig,
sofern der gutachterliche Nachweis durch den Verursacher erbracht wird,
dass innerhalb der Gehdlzflachen keine Brutvégel briten und die Zustimmung
der zustandigen Behdorde vorliegt.

Nach derzeitigem Kenntnisstand ergeben sich unter Beachtung der genannten Mal3-
nahme keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes , Tiere und Pflanzen®.
Vielmehr entsteht mit der Umsetzung des geplanten Vorhabens eine Forderung der
Artenvielfalt im Plangebiet, da neue Lebensraume entwickelt werden.
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3.3 Schutzgut ,,Boden”

Im Natur- und Landschaftshaushalt und Stoffkreislauf hat das Schutzgut ,Boden® we-
sentliche Funktionen. Boden tGbernimmt das Filtern, Speichern, Puffern und die Um-
wandlung verschiedenster Stoffe und ist fir Bodentiere, Mikroorganismen sowie fur
Pflanzen und deren Wurzeln Lebensraum. Die Eigenschaften des Bodens (Substrat,
Humusgehalt und Hydromorphie) sind wesentlich fur die Auspragung der naturlich
auftretenden Vegetation.

Hinzu kommt laut 8 2 BBodSchG die Bedeutung des Bodens fur den Menschen als
Produktionsgrundlage fur dessen Ernahrung, als Standort fir die Besiedelung und
als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte.

Im Plangebiet sind laut Aussagen der LINFOS-Datenbank grundwasserbestimmte
und/oder staunasse Lehme/Tieflehme, welche zu >40% hydromorph sind, vorhan-
den. Im Ursprungsbebauungsplan wird der Boden als sandiger Lehm angesprochen.

Bewertung
Schéadliche Bodeneinwirkungen, welche ein Verschmutzung, unnétige Vermischung

oder Veranderung des Bodens, Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion
hervorrufen kénnen, sind zu vermeiden.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand und Auskunft des Landkreises Nordwestmeck-
lenburg sind im Geltungsbereich der Satzung keine Altablagerungen oder Altlasten-
verdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fur bisher unbekannte
schadliche Bodenveranderungen oder Altlast (unnattrlicher Geruch, anormale Far-
bung, Austritt verunreinigter Flussigkeiten, Ausgasungen, Altablagerungen) angetrof-
fen, ist der Grundsticksbesitzer gemall 8 4 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) zur ordnungsgemafen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs ver-
pflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der Landratin des Landkreises Nordwestmecklen-
burg als zustandige Bodenschutzbehorde sowie beim Biurgermeister der Hansestadt
Wismar wird hingewiesen. Diese Pflicht gilt bei Baumal3nahmen, Baugrunduntersu-
chungen oder dhnlichen Einwirkungen auf den Boden und den Untergrund zusétzlich
auch fur die Bauherren und die von ihnen mit der Durchfihrung dieser Tatigkeiten
Beauftragten, Schadensgutachter, Sachverstandige und Untersuchungsstellen.

Die mal3geblichen Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Boden entstehen durch die
Bodenversiegelungen bzw. Uberbauung. Bei dem hier betrachteten Anderungsbe-
reich handelt es sich um einen innerstadtischen Bereich, welcher in der Vergangen-
heit grol3flachig versiegelt war und somit stark durch anthropogenen Einfluss bean-
sprucht bzw. beeintrachtig ist. Mit der Errichtung von Wohngebauden sowie notwen-
diger Zuwegungen erfolgt eine teilflaichige Versiegelung, wodurch ein dauerhafter
Verlust der Bodenfunktion einhergeht. Diese Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Bo-
den“ wird im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung bericksichtigt. Es
werden geeignete Kompensationsmafl3nahmen bestimmt, um die Versieglung auszu-
gleichen. Die neu im Plangebiet entstehenden Grunflachen werden dabei zu einer
Minderung bzw. Kompensation des Eingriffs beitragen.
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3.4  Schutzgut ,,Luft und Klima*

Das Klima des Ostseekistenlandes, in welchem sich das Plangebiet befindet, ist
stark maritim beeinflusst. Die Jahresmitteltemperatur und die mittlere Nieder-
schlagsmenge liegen deutlich unter dem Durchschnitt der Planungsregion West-
mecklenburg. Die Jahresschwankung der mittleren Temperatur ist niedriger als im
Binnenland. Grof3e Windstarken und eine hohe Luftfeuchte sind typische Klimaei-
genschaften dieser Landschaftszone.

Bewertung
Das Planungsgebiet ist vollstandig von Gebaudestrukturen unterschiedlicher Aus-

pragung umgeben und wurde vor der Flachenberaumung ebenfalls von Wohngebau-
den gepragt. Somit sind dem Plangebiet keine besonderen lufthygienischen oder
klimatischen Ausgleichsfunktionen zu zuschreiben. Mit der vorliegenden Planung
werden keine Eingriffe in das Schutzgut ,Luft und Klima“ hervorgerufen, welche den
aktuellen Zustand dauerhaft negativ beeinflussen kdnnten.

3.5 Schutzgut ,,Wasser“

Im Plangebiet selbst sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Der Grundwasser-
flurabstand betragt 10 m.

Bewertung
Die Entsorgungsanlagen zur Schmutz- und Regenwasserableitung sind fir das

Plangebiet neu herzustellen. Aufgrund des anstehenden Bodens ist die Versickerung
des anfallenden Niederschlagswassers nicht méglich. Das Niederschlagswasser ist
Uber die offentlichen Anlagen zentral abzuleiten. Das anfallende Regenwasser wird
nach Umverlegung der vorhandenen Entsorgungsleitungen weiterhin in Richtung
Suden in den Bereich der Schiffbauerpromenade und weiter tber die bestehenden
Anlagen abgeleitet.

Von erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes ,Wasser wird durch die Pla-
nung nicht ausgegangen.

3.6  Schutzgut ,,Kultur- und sonstige Sachgiiter*

Innerhalb der Anderungsbereiches befinden sich keine Bau- und Kunstdenkmale.
Des Weiteren sind keine Bodendenkmale bekannt.

Durch die vorliegende Planung kommt es zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen
des Schutzgutes ,Kultur- und sonstige Sachguter®. Sollten im Zuge der Baumal3-
nahmen Bodendenkmale gesichtet werden, sind die Auflagen der Denkmalschutzbe-
horde zu beachten.

3.7 Schutzgut ,,Landschaft*
Der Anderungsbereich sowie die umliegenden Flachen sind stark von stadtischen
Strukturen der Hansestadt Wismar gepragt. Wohnbebauung, Versorgungseinrichtun-

gen und das Hanseklinikum pragen als stadtische Siedlungsstrukturen ein anthropo-
gen geschaffenes Stadtbild.
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Bewertung
Mit Realisierung der Planung wird der anhaltenden Nachfrage nach zentrumsnahem

Wohnen nachgegangen. Es entsteht Wohnbebauung in verschiedener Form (Mehr-
familien- und Einfamilienhauser) fir unterschiedliche Zielgruppen. Griunordnerische
und gestalterische Festsetzungen zum Erhalt und zur Neuschaffung von Griunstruk-
turen rufen eine Aufwertung der Flache hervor. Es folgt ein Lickenschluss zwischen
bereits vorhandener Bebauung im Sinne der tbergeordneten Fachplanungen. Der
vorhandene stadtebauliche Missstand wird behoben. Erhebliche Beeintrachtigungen
des Schutzgutes ,Landschaft® sind nicht zu erwarten.

3.8 Wechselwirkungen der Umweltauswirkungen einzelner Schutzguter

Grundsatzlich sind nachfolgende Wechselwirkungen zu bericksichtigen:

Tabelle 3: Wechselwirkungen einzelner Schutzguter

Schutzgut Wechselwirkungen mit anderen Schutzgutern

- die Schutzguter ,Pflanzen u. Tiere®, ,Boden®, ,Wasser*, ,Klima/Luft“ und

Menschen sLandschaft” bilden die Lebensgrundlage des Menschen

- Abhangigkeit der Vegetation von abiotischen Standorteigenschaften

Pflanzen (Bodenform, Grundwasserflurabstand, Klima)

- Bestandteil bzw. Strukturelement des Landschaftsbildes

- anthropogene Vorbelastung der Biotopstrukturen

- Abhangigkeit der Tierwelt von biotischer bzw. abiotischer

Tiere Lebensraumausstattung (Vegetation, Biotopvernetzung, Wasserhaushalt, Boden)

- anthropogene Vorbelastungen der Einzelindividuen und/oder der Lebensraume
(Stérung, Verdrangung)

- Abhangigkeit der Eigenschaften von geologischen, wasserhaushaltlichen,

Boden geomorphologischen und vegetationskundlichen Verhéltnissen

- Lebensraum fur Tiere und Menschen, Standort fiir Biotope bzw. Pflanzengesellschaften
sowie Bedeutung fiir den Wasserhaushalt (Grundwasserneubildung, Retentions-
funktion, Grundwasserschutz, Grundwasserdynamik)

- anthropogene Vorbelastungen (Bearbeitung, Stoffeintrage, Verdichtung u. Versiegelung)

W - Abhangigkeit der Grundwasserneubildung von Boden-, Vegetations- und Nutzungsfaktoren
asser
- anthropogene Vorbelastung durch aktuelle Nutzung

- aufgrund der Kleinflachigkeit des vorliegenden Geltungsbereiches sind im konkreten Fall

Klima u. Luft keine relevanten Wechselwirkungen zu erwarten

- Abhangigkeit des Landschaftsbildes von Faktoren, wie Relief, Vegetation u. Nutzung

Landschaft - anthropogene Vorbelastungen d. Landschaftsbildes und Landschaftsraumes durch
Uberformung

Wechselwirkungszusammenhange und funktionale Beziehungen innerhalb und zwi-
schen einzelnen Schutzgutern, welche fir das Vorhaben von Relevanz sind, wurden
im Rahmen der schutzgutbezogenen Auswirkungsprognose bertcksichtigt.

Infolge der Wechselbeziehungen zwischen den einzelnen Schutzgitern und des
Ausbleibens der Addition und Potenzierung der Wirkungen bei den Bebauungsplan-
ausfuhrungen, kann nicht davon ausgegangen werden, dass erhebliche Beeintrach-
tigungen zu erwarten sind.
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3.9 Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67/06/1 wird das Ziel verfolgt, die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung von zentrumsnaher Wohnbe-
bauung zu schaffen. Die Umsetzung der vorliegenden Planung soll auf einer inner-
stadtischen, brachliegenden Freiflache erfolgen. In der Vergangenheit befanden sich
an dieser Stelle industriell gefertigte Geschosswohnungsbauten, die vor Aufstellung
des Ursprungsbebauungsplans beseitigt wurden.

Mit erheblichen Beeintrachtigungen durch die hier betrachteten Planungsabsichten
auf die Umwelt bzw. die benannten Schutzguter ist nicht zu rechnen. Erhebliche
Auswirkungen sind vorrangig im Bereich des Schutzgutes ,Boden® zu erwarten. Die-
se gehen mit dem Verlust der Bodenfunktionen durch Versiegelung einher. Der Ein-
griff in das Schutzgut ,Boden® wird unter Beachtung der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung und der Festlegung geeigneter Kompensationsmalinahmen ausgegli-
chen.

Die artenschutzrechtliche Betrachtung wurde im Rahmen einer Potentialabschatzung
durchgefuhrt. Nach dieser ist hauptsachlich mit typischen Arten des innerstadtischen
Raumes zu rechnen. Bei den lokal zu erwartenden Populationen handelt es sich po-
tentiell um Brutvogel aus den Gilden der Gehélz- und Bodenbriter. Das Vorkommen
anderer geschutzter Arten ist aufgrund des Fehlens geeigneter Strukturen auszu-
schlieBen. Eine erhebliche Beeintrachtigung der lokalen Brutvogelpopulation ist nicht
zu erkennen. Gerauschwirkungen wahrend der Baumafl3nahmen sind temporar und
werden das derzeitige Mal3 der Gerauschwirkungen der Hansestadt Wismar nicht
Uberschreiten.

Unter Beriicksichtigung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung sowie der arten-
schutzrechtlichen Belange verbleiben keine nachhaltigen Beeintrachtigungen der
betrachteten Schutzguter.

4. Entwicklungsprognose zum Umweltzustand
4.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Planungsdurchfiihrung

In der Hansestadt Wismar besteht ein Bedarf an zentrumsnahem Wohnen. Mit Reali-
sierung des Bebauungsplanes Nr. 67/06/1 werden Ein- und Mehrfamilienhauser zur
Erfullung dieses Bedarfs entwickelt. Dabei erfolgt ein Lickenschluss zwischen be-
reits vorhandener Bebauung im Sinne der Raumordnung.

Der Anderungsbereich wird aktuell von einer brachliegenden stadtischen Freiflache
charakterisiert. Zuvor befanden sich an dieser Stelle industriell gefertigte Geschoss-
wohnungsbauten, die vor Aufstellung des Ursprungsbebauungsplanes beseitigt wur-
den.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67/06/1 wird die Nachfrage nach
Wohnraum in Zentrumsnahe bedient. Es wird eine strukturierte Wohnsiedlung inner-
halb eines bestehenden Siedlungsraumes entwickelt, welche die Herstellung von
Wohngebauden und somit die Flachenversiegelung bedingt. Einer zu intensiven Ver-
dichtung und Versiegelung wird mit der Festsetzung von Einzelhausern entgegen-
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gewirkt, sodass private und offentliche Grunflachen attraktive Freiraume schaffen.
Durch die gestalterischen Malihahmen entsteht ein zusammenhéngendes Stadtbild.
Aufgrund der Nahe zum Stadtkern und der verkehrlichen Infrastruktur werden mit der
vorliegenden Planung positive Wirkungen fir die zukinftigen Anwohner erzielt (kurze
Arbeitswege, Versorgungseinrichtungen).

Die Strukturvielfalt wird sich mit Realisierung der Planung erhdéhen. Derzeit sind nur
vereinzelte Geholzstrukturen im Anderungsbereich vorhanden, sodass durch die ge-
stalterischen und gruinordnerischen MalRnahmen neue Lebensraume zur Steigerung
der Artenvielfalt entstehen werden. Die Artenschutzrechtlichen Belange werden da-
bei berucksichtigt. Aufgrund der anthropogenen Vorbelastungen sind ausschlief3lich
typische Vogelarten des Siedlungsraumes zu erwarten. Unter Berucksichtigung der
Maf3gaben zur Geholzbeseitigung gemal 8 39 BNatSchG werden keine erheblichen
Auswirkungen herbeigefuhrt.

Durch das geplante Vorhaben der hier betrachteten 1. Anderung wird die Entwick-
lung des Umweltzustandes nicht erheblich beeintrachtigt.

4.2  Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bleibt der gegenwartige Zustand der Flache, d.h.
die stadtische Freiflache mit vereinzelten Gehdélzstrukturen erhalten. Die regelmaf3i-
gen Pflegemal3nahmen dieser Flache, wie Geholzschnitt und Mahd wirken einer An-
siedlung von Spontanvegetation, wie Pioniergeh6lzen entgegen, sodass die Biotop-
strukturen unverandert bleiben.

Allerdings gelten fiir den Anderungsbereich die Festsetzungen des Ursprungsbebau-
ungsplanes, wonach eine Wohnbebauung und eine Erweiterung des Hanse- Klini-
kums in Teilflachen des Anderungsbereichs maglich sind.

4.3 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Als Mittelzentrum stellt die Hansestadt Wismar einen regionalbedeutsamen Wirt-
schaftsstandort mit einem vielfaltigem Arbeits- und Ausbildungsplatzangebot sowie
Einkaufszentren des gehobenen Bedarfs dar. Aufgrund dieser Funktion besteht in
der Hansestadt ein erhohter Bedarf nach Wohnraum.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67/06/1 wird diese Nachfrage bedient.
Das geplante Allgemeine Wohngebiet befindet sich in zentrumsnaher Lage innerhalb
des bestehenden Siedlungsbereichs mit ausgebauter Infrastruktur. Es erfolgt ein
baulicher Lickenschluss zwischen bereits vorhandener Bebauung und eine Verdich-
tung des Innenbereichs im Sinne der Raumordnung auf einer Flache, die in der Ver-
gangenheit bereits von industriell gefertigten Geschosswohnungsbauten gepragt
war. Aus den genannten Griinden wird auf eine Alternativenprifung verzichtet.
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5. Eingriffsregelung
5.1 Gesetzliche Grundlage der Bilanzierung
§ 14 BNatSchG - Eingriffe in Natur und Landschaft

(1) ,Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne dieses Gesetzes sind Verande-
rungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des
mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspie-
gels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und das
Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.*

Durch die Inhalte der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67/06/1 der Hansestadt
Wismar werden Eingriffe in die Leistungs- oder Funktionsfahigkeit des Naturhaushal-
tes vorbereitet. Diese mussen im Rahmen der Eingriffsregelung bilanziert und aus-
geglichen werden. Nachfolgende Berechnungen und Bilanzierungsabsichten wurden
unter zur Hilfenahme der ,Hinweise zur Eingriffsregelung; 1999/Heft 3 (HzE)“ des
LUNG erstellt.

5.2 Eingriffsbilanzierung

Bestandbeschreibung

Der hier betrachtete Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes 67/06/01 (ber-
lagert sich stark mit dem Ursprungsbebauungsplan. Allerdings sind die sudostlichen
Bereiche des Ursprungsplanes nicht Bestandteil der 1. Anderung. Des Weiteren
werden zugunsten zusatzlicher Wohnflachen das Sondergebiet ,Klinik“ und teilweise
geplante Grinflachen aufgegeben. Generell erfolgt eine Neuordnung der stadtebau-
lichen Nutzungsstruktur (Anordnung und ErschlieBung der Wohngebiete, etc.). Die
Flachenanteile des Ursprungsbebauungsplanes und der hier betrachteten 1. Ander-
ung sind in der nachfolgenden Tabelle zur Veranschaulichung gegentbergestellt.

Tabelle 4: Gegeniberstellung der Flachenanteile des Ursprungsbebauungsplanes und dem Bereich
der 1. Anderung

Flachennutzung Flachenanteile in m2 Flachenanteile in m2
B-Plan 1. Anderung
Wohngebiet (WA) 39.000 41.825
Sondergebiet "Klinik" 3.700
Verkehrsflachen, StralRen 7.100 6.705
FuR3- und Radwege 1.400 3.020
Stellplatzanlage 1.600 865
Wiese 6.800
Versorgung 100
Parkanlage 13.000 3.560
Weitere Grunflachen 8.840
Gesamtflache 72.600 64.915

Bei dem Ursprungsplan handelt es sich um einen rechtskraftigen Bebauungsplan,
der bisher nicht umgesetzt wurde. Somit ist bei der Ermittlung der Eingriffshéhe der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67/06/1 der Biotopbestand, der bei der Ur-
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sprungsplanung zugrunde lag, zu betrachten. Dieser entspricht gleichzeitig weitge-
hend dem aktuell vorhandenen Biotopbestand. Der Biotopbestand der im Aufstel-
lungsverfahren der Ursprungsplanung erfasst wurde, wird nachfolgend tabellarisch
dargestellt. Dabei werden ausschlie3lich die Biotope betrachtet, die sich mit dem Be-
reich der 1. Anderung decken und die eine Anderung erfahren.

Tabelle 5: Biotoptypen innerhalb des Anderungsbereichs gemaR dem rechtskréaftigen Bebauungsplan

Nr. 67/06/1

Biotopnummer/ Biotoptype Wertstufe Kompensa-
Code tions-
erfordernis
1.14.1 Jungwuchs heimischer Gehdlzarten - -
2.6.5 (BRJ) Neuanpflanzung einer Baumreihe 2 i
2.7.1 (BBA) Alterer Einzelbaum 4 *
2.7.2 (BBJ) Jungerer Einzelbaum 1 *
10.2 (RT) Ruderale Trittflur - -
Siedlungsgebisch aus heimischen Ge-
13.2.1 (PHX) holzarten 1 1
13.3.2 (PER) Artenarmer Zierrasen - -
13.3.3 (PEB) Beete/Rabatte - -
14.7.2 (OVF) Versiegelter Rad- und Fulweg - -
14.7.4 (OVW) Wirtschaftsweg, versiegelt - -
14.7.8 (OVP) Parkplatz, versiegelte Flache - -

Der Verlust von Gehdlzen wird gesondert nach den Vorgaben des Baumschutzkompensati-
onserlasses Mecklenburg- Vorpommern betrachtet.

**  Die vorhandene Baumreihe wird von den Anderungen der vorliegenden Planung nicht beriihrt
und bei der weiteren Bilanzierung nicht betrachtet.

Um fir die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz nachvollziehbare und quantifizierbare
WertgrofRen zu erhalten, werden die Biotoptypen bewertet. Die Bewertung erfolgt
nach der vereinfachten Biotopwertansprache (gem. Biotoptypenkatalog/ Biotopkar-
tieranleitung M-V), da lediglich Funktionen mit allgemeiner Bedeutung flr den Natur-
schutz und die Landschaftspflege betroffen sind. Nach den "Hinweisen zur Eingriffs-
regelung" werden insbesondere

- die Regenerationsfahigkeit des vorkommenden Biotoptyps und

- die regionale Einstufung in der "Roten Liste der gefahrdeten Biotoptypen BRD"
als wertbestimmende Kriterien herangezogen. Demnach werden Wertstufen von 0
bis 4 vergeben. Die konkrete Bewertung des Biotoptyps erfolgt entsprechend der
lokalen Auspragung. Bei einer durchschnittlichen Auspréagung wird ein mittlerer Be-
reich der moéglichen Wertstufe angenommen. Bei negativen Beeintrachtigungen er-
folgt eine Abwertung und bei besonders hervorzuhebender Ausstattung des Biotops
eine Aufwertung. Zur adaquaten Wiederherstellung der betroffenen Werte und Funk-
tionen eines Biotoptyps wird der festgelegten Wertstufe ein entsprechendes Kom-
pensationserfordernis zugeordnet (siehe Tabelle 2).

In Anlage 9 der HzE wird keine Wertstufe fur die ,Ruderale Trittflur (RT)“, die das

Plangebiet Uberwiegend pragt, angegeben. Die Festlegung eines Kompensationser-
fordernisses ist nicht erforderlich.

49



Hansestadt Wismar - Satzung uiber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67/06/1
"Wohngebiet Friedenshof Il — Am Klinikum, Teilbereich Nord" - Entwurf

Gemal Anlage 9 der HzE ist fur ein ,Siedlungsgebisch aus heimischen Gehdlzarten
(PHX)“ eine Wertstufe von 1 anzunehmen. Daraus leitet sich ein Kompensationser-
fordernis von 1 ab.

Der ,Artenarmer Zierrasen (PER)“ im Nordosten des Plangebietes unterliegt einer
intensiven Nutzung. Eine festgelegte Wertstufe zur Beurteilung des Biotopes ist der
HzE nicht zu entnehmen. Ein Kompensationserfordernis besteht somit ebenfalls
nicht.

Den ,Beeten/Rabatten (PEB)“ wird in Anlage 9 der HzE ebenfalls keine Wertstufe
zugeordnet. Ein Kompensationserfordernis liegt nicht vor. Dies gilt ebenso fir die
planungsrelevanten Biotope ,Jungwuchs heimischer Gehdlzarten®, ,Wirtschaftsweg
(OVW), ,Parkplatz (OVP)* ,Versiegelter Rad- und FulRweg (OVF)“ und ,Ver- und
Entsorgungsanlage (OSS)“.

Im Norden des Plangebietes sind bereits ein Rad- und Ful3weg, Parkplatze und ver-
einzelt Heckenstrukturen vorhanden. Entlang der Schiffoauerpromenade befindet
sich eine Baumreihe aus Linden. Die genannten Biotoptypen werden von der Pla-
nung nicht in ihrem Bestand geadndert und nicht in der Eingriffs- Ausgleichsbilanzie-
rung bertcksichtigt.

Versiegelung

Durch die Errichtung von Wohngeb&auden mit Nebenanlagen werden Eingriffe in den
Naturhaushalt durch Boden- und Biotopverluste mit Flachenversiegelungen vorberei-
tet. Die maximal zuldssige Versiegelung der einzelnen WA- Gebiete wird durch die
Festlegung von Grundflachenzahlen (GRZ) und einer maximalen Uberschreitung von
50 % begrenzt. Nachfolgend wird die maximal zulassige Versiegelung der einzelnen
WA- Gebiete ermittelt. Die Differenz zwischen der Gesamtflachen und dem Grad der
Versiegelungen ergibt den Anteil an Grinflachen innerhalb der Baugebiete. Innerhalb
dieser Grunflachen werden beispielsweise Garten entwickelt und die Boden- und
Biotopfunktion teilweise wiederhergestellt. Die Grinflachen werden als Minderungs-
maf3nahme bei der Eingriffsbilanzierung berticksichtigt.

Tabelle 6: Maximal zuldssige Versiegelung der einzelnen WA- Gebiete

Gebiet | Ge- GRZ Uber- | GRZ- | Bebaubare Grunflache
samt- schrei- | Sum- | Flache in m? (Minderungs-
flache tung me maflinahme)
in m2

WAL 13.745 0,4 50% 0,6 8.247 5.498

WA2 18.915 0,3 50% 0,45 8.512 10.403

WAS3 6.980 0,3 50% 0,45 3.141 3.839

WA4 2.185 0,4 50% 0,6 1.311 874

Zusatzlich wird gemald Anlage 10, Tabelle 2 ein Zuschlag fur Versiegelung berick-
sichtigt. Demnach ist bei einer Vollversiegelung das Kompensationserfordernis um
einen Betrag von 0,5, bei Teilversiegelung um 0,2 zu erhéhen.

Beriicksichtigung der Beeintrachtigung von landschaftlichen FreirAumen

Zur Bestimmung des Beeintrachtigungsgrades sind Stérquellen im Umfeld des Pro-
jektes zu ermitteln. Die bestehende Bebauung (Wohnen, Hanseklinikum) sowie Stra-
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Ren waren bereits wahrend der Ursprungsplanung vorhanden und wurden bei der
damaligen Eingriffsausgleichsbilanzierung mit einem Korrekturfaktor von 0,75 be-
riicksichtigt. Da im Umfeld zum Anderungsbereich keine auffalligen Veranderungen
hinsichtlich der Bebauung und des Verkehres erfolgten, wird der Freiraumbeeintrach-
tigungsfaktor ebenfalls der Eingriffsbilanzierung der 1. Anderung zugrunde gelegt.

Wirkzonen

Im Regelfall sind innerhalb der Wirkzonen alle Biotoptypen mit einer Werteinstufung
22 zu berucksichtigen. Nach Punkt 2.4.1 der ,Hinweise zur Eingriffsregelung” kdnnen
aber alle Biotope vernachlassigt werden (auch wenn Werteinstufung =2), die nicht
Habitat stérungsempfindlicher Arten sind. Wenn der untersuchte Bereich innerhalb
eines Raumes mit hervorgehobener Bedeutung fur den Naturhaushalt liegt, sind die-
se Wertbiotope aber zu bertcksichtigen.

Innerhalb des Plangebietes sowie im angrenzenden Umfeld befinden sich keine Bio-
toptypen mit einer Werteinstufung = 2. Die Beriicksichtigung von Wirkzonen ist nicht
erforderlich.

Tabelle 7: Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Code Biotoptyp |Flache |max. max. zu Wert- | Kom- Faktor fur | Korrek- Kompen-
in m2 zulassi- versie- stufe |pensa- |Versiege- |turfaktor |sations-
(A) ger Ver- | gelnde tions- lung (V) Frei- bedarf in
siege- Flache in wert- raumbe- | m2KFA
lungs- m2 (A) zahl (K) ein- (AX(K+V)
grad inkl. trachti- xKF)
50 % gung (KF)
Uber-
schrei-
tung
(GRZ)
Biotopbeseitigung durch Flachenversiegelung
10.1 Ruderale 13295 0,6 7977 - - 0,5 0,75 2991
(RT) Trittflur
10.1 Ruderale 16444 0,45 7400 - - 0,5 0,75 2775
(RT) Trittflur
10.1 Ruderale 6758 0,45 3041 - - 0,5 0,75 1140
(RT) Trittflur
10.1 Ruderale 4772 4734 - - 0,5 0,75 1789
(RT) Trittflur
10.1 Ruderale 1084 - - 0,2 0,75 163
(RT) Trittflur
10.1 Ruderale 448 - - 0,5 0,75 168
(RT) Trittflur
10.1 Ruderale 99 - - 0,5 0,75 37
(RT) Trittflur
13.2.3 Siedlungs- 296 0,6 178 1 1 0,5 0,75 200
(PHX) gebiisch
aus heimi-
schen Ge-
hdlzen
13.2.3 Siedlungs- 412 0,45 185 1 1 0,5 0,75 209
(PHX) gebiisch
aus heimi-
schen Ge-
hdlzen
13.2.3 Siedlungs- 22 1 1 0,5 0,75 25
(PHX) gebiisch
aus heimi-
schen Ge-
hélzen
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13.2.3 Siedlungs- 506 0,5 0,75 569
(PHX) gebisch

aus heimi-

schen Ge-

hélzen
13.2.3 Siedlungs- 228 0,2 0,75 205
(PHX) gebisch

aus heimi-

schen Ge-

hélzen
13.3.2 Artenarmer 1052 0,45 473 0,5 0,75 177
(PER) Zierrasen
13.3.2 Artenarmer 329 0,2 0,75 49
(PER) Zierrasen
1.14.1 Jungwuchs 82 0,45 37 0,5 0,75 14

heimischer

Laubholzar-

ten
1.14.1 Jungwuchs 13 0,2 0,75 2

heimischer

Laubholzar-

ten
14.7.4 Wirt- 101 0,6 61 0,5 0,75 23
(OVW) | schaftsweg
14.7.4 Wirt- 596 0,45 268 0,5 0,75 101
(OVW) | schaftsweg
14.7.4 Wirt- 52 0,45 23 0,5 0,75 9
(OVW) | schaftsweg
14.7.4 Wirt- 542 0,5 0,75 203
(OVW) | schaftsweg
14.7.4 Wirt- 113 0,2 0,75 17
(OVW) | schaftsweg
13.3.2 Artenarmer 132 0,5 0,75 50
(PER) Zierrasen
13.3.2 Artenarmer 1335 0,4 534 0,5 0,75 501
(PER) Zierrasen
13.3.3 Bee- 55 0,6 33 0,5 0,75 12
(PEB) te/Rabatte
13.3.3 Bee- 16 0,5 0,75 6
(PEB) te/Rabatte
14.7.8 Parkplatz, 240 0,45 108 0,5 0,75 41
(OVP) versiegelte

Flache
14.7.8 Parkplatz, 104 0,45 47 0,5 0,75 18
(OVP) versiegelte

Flache
14.7.8 Parkplatz, 101 0,5 0,75 38
(OVP) versiegelte

Flache
14.7.8 Parkplatz, 84 0,2 0,75 13
(OVP) versiegelte

Flache
14.7.8 Parkplatz, 850 0,4 340 0,5 0,75 128
(OVP) versiegelte

Flache
14.10.5 | Sonstige 28 0,45 13 0,5 0,75 5
(0SS) Ver- und

Entsor-

gungsanla-

ge
Verlust der Biotopfunktion
10.1 Ruderale 1140,06 0,75 855
(RT) Trittflur
10.1 Ruderale 722 0,75 542
(RT) Trittflur
10.1 Ruderale 1678 0,75 1259
(RT) Trittflur
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10.1 Ruderale 166 0,75 125
(RT) Trittflur
10.1 Ruderale 483 0,75 362
(RT) Trittflur
10.1 Ruderale 2906,25 0,75 2180
(RT) Trittflur
10.1 Ruderale 657 0,75 493
(RT) Trittflur
10.1 Ruderale 757 0,75 568
(RT) Trittflur
10.1 Ruderale 158 0,75 119
(RT) Trittflur
13.2.3 Siedlungs- 947 0,75 710
(PHX) gebisch

aus heimi-

schen Ge-

hélzen
13.2.3 Siedlungs- 252 0,75 189
(PHX) gebisch

aus heimi-

schen Ge-

hélzen
13.3.2 Artenarmer 949 0,75 712
(PER) Zierrasen
13.3.2 Artenarmer 137 0,75 103
(PER) Zierrasen
13.3.2 Artenarmer 13 0,75 10
(PER) Zierrasen
13.3.3 Bee- 483 0,75 362
(PEB) te/Rabatte
13.3.3 Bee- 28 0,75 21
(PEB) te/Rabatte
13.3.3 Bee- 16,97 0,75 13
(PEB) te/Rabatte
14.7.4 Wirt- 202 0,75 152
(OVW) | schaftsweg
14.7.4 Wirt- 50 0,75 38
(OVW) | schaftsweg
14.7.8 Parkplatz, 14,46 0,75 11
(OVP) versiegelte

Flache
14.7.8 Parkplatz, 4,83 0,75 4
(OVP) versiegelte

Flache
14.7.8 Parkplatz, 114,4 0,75 86
(OVP) versiegelte

Flache
14.7.8 Parkplatz, 172,12 0,75 129
(OVP) versiegelte

Flache
14.7.8 Parkplatz, 185 0,75 139
(OVP) versiegelte

Flache
14.7.8 Parkplatz, 34,1 0,75 26
(OVP) versiegelte

Flache
14.10.5 | Sonstige 52,04 0,75 39
(0SS) Ver- und

Entsor-

gungsanla-

ge

Gesamtsumme 20917
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Aus den erlauterten Einzelfaktoren sowie deren multifunktionaler Verkntpfung be-
steht zunachst ein Kompensationsbedarf von 20.917 m2 KFA (Kompensationsfla-
chenaquivalent). Die Minderungsmafinahmen sind noch zu berlcksichtigen.

Minderungsmal3inahmen

Auf den nicht versiegelten Bereichen der geplanten Wohngebiete werden verschie-
dene Gartenflachen entstehen. Weiterhin werden Grinflachen mit unterschiedlichen
Zweckbestimmungen (Hecken, StraRen- und Wegebegleitgrin) zur Gestaltung des
Wohngebietes entwickelt. Diese Flachen werden dem Naturhaushalt zurtckgefihrt
und daher als Minderungsmal3nahmen des Eingriffs in die Berechnung einbezogen.

Tabelle 8: Berlicksichtigung der MinderungsmalRinahmen

Korrekturfaktor
Freiraumbeein- | Kompensationsflachen-
Minderungs- Flache in m2 Kompensations- | trachtigung aquivalent (KFA) in m2
maflnahme (A) Wertstufe |wertzahl (K) (KF) (AXKXKF)
Gérten 20614 - 0,5 0,75 7730
Zasurgrun, offent-
lich 172 - 0,6 0,75 77
Zasurgrin, privat 722 - 0,6 0,75 325
Wiese, privat 1161 - 0,6 0,75 522
Siedlungshecke,
offentlich 2677 - 0,7 0,75 1405
Hecke, 6ffentlich 963 - 0,7 0,75 506
StralRenbegleitgrun,
offentlich 748 - 0,6 0,75 337
Stral3enbegleitgriin,
privat 614 - 0,6 0,75 276
Wegebegleitgriin 158 - 0,6 0,75 71
Spielplatz 505 - 0,6 0,75 227
Hecke, Neuan-
pflanzung, privat 199 - 0,5 0,75 75
Hecke, Neuan-
pflanzung, offent-
lich 114 - 0,5 0,75 43
Park, offentlich 2568 - 0,5 0,75 963
Gesamtsumme 12558

Aus den oben genannten MalRnahmen zur Minderung des Kompensationsbedarfs
wurde ein Kompensationsflachenaquivalent von 12.558 m? berechnet, welches dem
Kompensationsbedarf gegenzurechnen ist. Es verbleibt ein noch auszugleichendes
Kompensationsdefizit von 8.359 m2 KFA.

Entgegen der Ublichen Vorgehensweise nach den Angaben der Hinweise zur Ein-
griffsregelung Mecklenburg- Vorpommern, wurde auf die Berechnung der Entsiege-
lung der ehemals vorhandenen Geschosswohnungsbauten als Minderungs- bzw.
Kompensationsmal3nahmen verzichtet. Diese wurde bereits bei der Eingriffs- Aus-
gleichsbilanzierung der Ursprungsplanung ohne Angaben von Grinden nicht be-
trachtet. Sofern die Entsiegelung der Geschosswohnungsbauten der Bilanzierung als
Minderungsmafinahme zugrunde gelegt wird, entsteht ein geringerer Kompensati-
onsbedarf fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67/06/1.
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5.3 Kompensationsmal3ihahmen

Fir die Eingriffe in Natur und Landschaft, hervorgerufen durch die Vorhaben der hier
betrachteten 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67/06/1, werden sowohl inner-
halb als auch aul3erhalb des Plangebietes MaRnahmen zum Ausgleich der Auswir-
kungen erforderlich.

Interne Kompensationsmaflinhahmen

KM1 — Heckenpflanzung mit Uberhéltern

Zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft sind innerhalb der 6ffentlichen
Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Heckenpflanzung mit Uberhaltern Straucher
und Baume anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Flachen sind als freiwach-
sende Hecken zu gestalten. Die Heckenpflanzung ist im versetzten Verband mit ei-
nem Pflanz- und Reihenabstand von 1,25 m festgesetzt. Es ist je 20 Straucher je-
weils 1 Baum als Uberhélter zu pflanzen. Es sind Straucher der Pflanzliste 1 und
Baume der Pflanzlisten 2 und 3 des Textteils B zu verwenden

Fiur die MaRnahme werden entsprechend Punkt 1.4 der Anlage 11 in den Hinweisen
zur Eingriffsregelung eine Wertstufe von 2 und ein Kompensationswert von 2 ange-
nommen. Unter Berlcksichtigung der intensiven Nutzung der Bau- und Straf3enfl&-
chen wird fur die MaRnahmen ein Leistungsfaktor von 0,8 verwendet.

Diese MalRnahme erhdht die Diversitat des Naturraumes und kann auch als Lebens-
raum beispielsweise fur Brutvogel dienen.

KM2 — Einzelbaumpflanzung

Entlang der PlanstraRen, Stellplatzflachen sowie innerhalb der Grinflachen ist die
Pflanzung von insgesamt 71 Einzelbdaumen gemalR Planzeichnung festgesetzt. 17
der Gehdlze sind als Ersatzpflanzung der fortfallenden Gehélze des § 18 BNatSchG
vorgesehen (siehe nachfolgendes Kapitel ,Ausgleich kunftig entfallender Geholze
des § 18 BNatSchG"). Es verbleiben 54 Gehdélze die nach der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung als interne KompensationsmalRnahmen angerechnet werden kon-
nen.

Es sind Gehoélze in einer Mindestqualitat von StU 16/18, 3 xv. fur sdmtliche Pflanz-
mafinahmen innerhalb des Plangebietes zu verwenden. Gemal der Anlage 11 der
HzE ist pro Baum ein Flachen&quivalent 25 m? als Bezugsflache anzunehmen.

Fur die Malinahme werden eine Wertstufe von 2 und ein Kompensationswert von 2
angenommen. Unter Bertucksichtigung der intensiven Nutzung der Bau- und Stral3en-
flachen lasst sich ein Leistungsfaktor von 0,8 ableiten.

Die Gehdlzpflanzung dient der Gestaltung und Gliederung der Grinflachen. Die
Baume wirken als Schattenspender und erhéhen die Diversitat des Naturraumes.
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Tabelle 9: Bilanzierung der internen KompensationsmalRhahmen

Fla- Leis- Kompensationsfla-

Malnahmen- | Kompensations- | che in | Wert- | Kompensations- | tungs- chen-aquivalent (KFA)
Nr. maflnahme m2 (A) |stufe |wertzahl (K) faktor (L) |in m2 (AxKxKF)

Hecke mit Uber-
KM1 héaltern 803 2 2 0,8 1285

Einzelbaumpflan-
KM2 zung 1350 2 2 0,8 2160

Gesamtsumme 3445

Mit der Kompensation durch interne MalRBhahmen ergibt sich ein Kompensationsfla-
chenaquivalent von 3.445 m2 KFA. Unter Beriicksichtigung der MinderungsmaR-
nahmen und der internen Kompensationsmaflinahmen verbleibt ein noch auszuglei-
chendes Kompensationsdefizit von 4.914 m2 KFA. Der Ausgleich dieses Defizits ist
durch entsprechende externe KompensationsmalRnahmen zu erzielen.

Externe KompensationsmalBhahmen

Der Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschatft erfolgt auf einer externen Kom-
pensationsflache innerhalb des Blrgerparkes am Koppernitztal im Westen der Han-
sestadt Wismar. Die Wahl der externen Ausgleichsmal3inahme erfolgte in direkter
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Nordwestmeck-
lenburg und der Hansestadt Wismar.

Die Hansestadt Wismar hat zur naturschutzfachlichen und gestalterischen Aufwer-
tung des Blrgerparkes am Koppernitztal ein Entwicklungskonzept erarbeitet. Das
Konzept beinhaltet Ma3hahmen zur Entwicklung des Gewassersystems der Kopper-
nitz und des Baum- und Gehdlzbestandes.

Zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft, hervorgerufen durch die Inhalte
der vorliegenden Planung, werden zwei Teilflachen als Kompensationsflachen ge-
wahlt. Die Teilflachen befinden sich innerhalb des Flurstiickes 2892/46 der Flur 1 in
der Gemarkung Wismar im Norden des Burgerparkes (siehe Abb. 1).
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Teilflache A
593m?_ [+

Teilflache B S
2709 m?

2996/4, o =
Abb. 1: Lage der externen Ausgleichsflache (GeoBasis DE/

4

M-V 2015)

Auf beiden Teilflachen sind parkartige Grunflachen mit heimischen Arten und exten-
siver Nutzung gemal Anlage 11, Punkt I. 2 der Hinweise zur Eingriffsregelung anzu-

legen.

Innerhalb der Teilflache A am Ufer der Kdppernitz sind bereits Straucher und einzel-
ne Baume vorhanden. Der vorhandene Strauchbestand ist vom aufkommenden
Brombeeraufwuchs zu befreien und durch die Pflanzung von 3 Stiel- Eichen (Quer-

Ccus robur) zu erganzen.
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Teilflache B wird von einem Baumbestand aus &lteren Rot- Buchen gepragt. In der
Strauchschicht sind Brombeere und aufkommender Jungwuchs vorhanden. In die-
sem Bereich ist das Freistellen des Altbaumbestandes durchzufihren. Zur Gestal-
tung der Teilflache und insbesondere zur Entwicklung neuer Lebensraume sind auf
mindestens 40 % der Flache Straucher der nachfolgend aufgefthrten Arten in Grup-
pen von 5 bis 10 Pflanzen (1 Pflanze pro 2 m?) anzupflanzen. Um einer erneuten
Ausbreitung des aufkommenden Jungwuchses entgegenzuwirken ist auf den entste-
henden Freiflachen eine extensive Wiesenmischung auszuséen und dauerhaft zu
erhalten. Es sind folgende Straucher mit einer Mindestqualitat = 125/150 cm zu ver-
wenden:

Feldrose (Rosa arvensis)
Gewohnliches Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)
Gewohnlicher Schneeball (Viburnum opulus)
Hundsrose (Rosa canina)

Schlehe (Prunus spinosa)
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Zweigriffliger Weilddorn (Crataegus laevigata)

Entlang des FuBweges sind Staudensdume auf einer Breite von jeweils 2 m durch
eine Initialpflanzung mit typischen Arten der Buchenwalder zu entwickeln. Es sind die
nachfolgend aufgeflihrten Arten zu verwenden:

Kriechender Ginsel (Ajuga reptans)
Waldmeister (Galium odoratum)
Hohler Lerchensporn (Corydalis cava)
Buschwindréschen (Anemone nemorosa)

Die MaRnahme ist auf einer Gesamtflache von 3.300 m2 auszufiihren. Die Pflanz-
mafinahmen sind einer 2- jahrigen Entwicklungspflege durch den Eingriffsverursa-
cher zu unterziehen.

Gemals der Anlage 11 der Hinweise zur Eingriffsregelung ist fur die geplante MaR3-
nahme eine Wertstufe von 2 anzunehmen. Nach Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehorde des Landkreises Nordwestmecklenburg ist der Bilanzierung der ex-
ternen Kompensationsmafl3nahme eine Kompensationswertzahl von 1,5 zugrunde zu
legen.

Tabelle 10: Bilanzierung der externen Kompensationsmafnahme

KompensationsmaBnhahme Flache | Wertstufe Kompensations- | Kompensationsflachen-
in m2 wertzahl (K) aguivalent (KFA) in m2
(A) (AXKXKF)
Anlage parkartiger Griinflachen mit hei-
mischen Arten und extensiver Nutzung 3300 2 1,5 4950
Gesamtsumme 4950

Mit der Kompensation durch externe Maf3nahmen ergibt sich ein Kompensationsfla-
chenaquivalent von 4.950 m2 KFA, sodass ein vollstandiger Ausgleich der entste-
henden Eingriffe in Natur und Landschatt erzielt wird.

Ausgleich kinftig entfallender Gehdlze des 8§ 18 BNatSchG
Innerhalb des Anderungsbereiches sind nach § 18 BNatSchG gesetzlich geschutzte

Geholze vorhanden. Diese kénnen aufgrund ihres Standortes innerhalb von Bau-
grenze oder Stellplatzflachen nicht erhalten werden. Die entfallenden Gehdélze sind

58



Hansestadt Wismar - Satzung uiber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67/06/1
"Wohngebiet Friedenshof Il — Am Klinikum, Teilbereich Nord" - Entwurf

nach den Angaben des Baumschutzkompensationserlasses Mecklenburg- Vorpom-
mern auszugleichen. Die Ermittlung des Kompensationsumfanges richtet sich nach
der Anlage 1 des Erlasses.

Tabelle 10: Kompensationsumfang nach Anlage 1 des Baumschutzkompensationserlasses Mecken-
burg- Vorpommern

Stammumfang Kompensation im Verhalt-
nis

50 cm his 150 cm 1:1

> 150 cm his 250 cm 1.2

> 250 cm 1.3

Die kunftig fortfallenden Gehdlze werden in der nachfolgenden Tabelle aufgefuhrt.

Tabelle 11: Liste der kiunftig fortfallenden Gehdlze

Geholz | Stammumfang in | Kompensation im
cm Verhaltnis
Ahorn 100 1:1
Ahorn 100 1:1
Ahorn 100 1:1
Ahorn 100 1:1
Ahorn 100 1:1
Ahorn 190 1:2
Ahorn 250 1:3
Eiche 100 1:1
Linde 100 1:1
Linde 100 1:1
Linde 100 1:1
Linde 100 1:1
Linde 120 1:1
Linde 120 1:1
Anzahl 14 17

Zum Ausgleich der fortfallenden Gehdlze sind 17 Neuanpflanzungen innerhalb des
Plangebietes vorzunehmen. Die notwendigen Ersatzpflanzungen sind entlang der
Planstral3en auszufihren. Es sind Baume in der Mindestqualitat StU 16/18 cm, 3 xv.
zu verwenden.

6. Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Allgemein dient eine Uberwachung der Umwelt insbesondere der Feststellung von
erheblichen, unvorhergesehenen nachteiligen Umweltauswirkungen. Da durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt
zu erwarten sind, kénnen MaRnahmen, welche der Uberwachung dienen, unterblei-
ben.
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7. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit dem Umweltbericht wurde gepriift, ob von der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 67/06/1 der Hansestadt Wismar mit dem Ziel der Errichtung eines Allgemeinen
Wohngebietes mdgliche erhebliche, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu er-
warten sind.

Mit der Umsetzung des Vorhabens sind Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes
(Pflanzen, Tiere, Boden, Wasser etc.) zu erwarten.

Zu erwartende Eingriffe in Natur und Landschaft, welche durch die vorliegende Pla-
nung verursacht werden, sind unter Hinzunahme der Ausfuhrungen der ,Hinweise
zur Eingriffsregelung fur M-V; LUNG 1999 dargestellt und bewertet worden. Der Ver-
lust ist hauptsachlich der Versiegelung anzurechnen, die durch die vorgesehenen
Bebauungen und deren ErschlieRungen verschuldet wird.

Um das gesamte Kompensationserfordernis zu ermitteln, wurden die Uberplanten
Biotop- und Nutzungstypen bilanziert. Die Versiegelung und der Verlust von Bio-
topflachen wurden bertcksichtigt.

Diese geplanten Eingriffe sollen durch geeignete AusgleichsmalRnahmen innerhalb
und aul3erhalb des Plangebietes kompensiert werden. Erhaltungs- und Pflanzgebote
fordern die Einbindung der geplanten Bebauung in den Siedlungs- und Landschafts-
raum.

Natura 2000- Gebiete sind vom Vorhaben nicht betroffen. Ebenso befinden sich im
planungsrelevanten Bereich keine nationalen Schutzgebiete.

Auf Reichtum, Qualitat und Regenerationsfahigkeit der einzelnen Schutzguter wirkt
das Vorhaben unterschiedlich. Es verbleiben keine erheblichen Beeintrachtigungen.

Hansestadt Wismar, den.....................

Der Burgermeister
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