Vorlage Nr.: V0/2017/2444

Federfiihrend:

Status: sffentlich
60.2 Abt. Planung atus offentlic

Datum: 18.10.2017

Beteiligt: _ Verfasser: Prante, Beate
| Blirgermeister

Il Senator

Il Senatorin

1 Biiro der Biirgerschaft
60 BAUAMT

10.62 SG Liegenschaften

Bauleitplanung der Hansestadt Wismar
Bebauungsplan Nr. 19/91/3 "Wohngebiet Redentin Ost", 2. Anderung
Offentliche Auslegung gem3B § 3 Abs. 2 BauGB

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium Zustandigkeit
Offentlich 13.11.2017  Bau- und Sanierungsausschuss Vorberatung
Offentlich 30.11.2017  Blrgerschaft der Hansestadt Wismar Entscheidung

Beschlussvorschlag:

Die Biirgerschaft der Hansestadt Wismar beschlieBt die 6ffentliche Auslegung des
Bebauungsplanentwurfes Nr. 19/91/3 ,Wohngebiet Redentin Ost", 2. Anderung in der vorliegenden Form
(siehe Anlagen) gem3B § 3 Abs. 2 BauGB fiir die Dauer eines Monats.

Begriindung:

Die Erarbeitung des vorliegenden Planentwurfes erfolgte auf Grundlage des von der Biirgerschaft der
Hansestadt Wismar am 30.06.2016 gefassten Beschlusses zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
19/91/3 Wohngebiet Redentin Ost”, 2. Anderung (Beschluss-Nr. VO/2016/1780) und unter Beteiligung
der Fachdmter der Hansestadt Wismar (Verwaltungsinterne Beteiligung).

Abstimmungen zum Planentwurf mit fiir das Planvorhaben relevanten Behorden und sonstigen Triagern
offentlicher Belange gemaf} § 4 Abs. 2 BauGB sind bereits erfolgt.

Die Durchfiihrung des Planverfahrens erfolgt im vereinfachten Verfahren gemaB § 13 BauGB.

GemaB § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach §
2a sowie von der Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfiigbar sind abgesehen.

Der Planentwurf bestehend aus der Planzeichnung Teil A und dem Text Teil B ist nun mit der Begriindung
(siehe Anlagen 1 und 2) gemaB § 3 Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen.
Finanzielle Auswirkungen (Alle Betrdge in Euro):

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




Keine finanziellen Auswirkungen

Finanzielle Auswirkungen gem. Ziffern 1 - 3

1. Finanzielle Auswirkungen fiir das laufende Haushaltsjahr

Ergebnishaushalt

Produktkonto [Teilhaushalt:

Ertrag in Hohe von

Produktkonto [Teilhaushalt:

Aufwand in Hohe von

Finanzhaushalt

Produktkonto [Teilhaushalt:

Einzahlung in H6he von

Produktkonto [Teilhaushalt:

Auszahlung in Héhe von

Deckung

Deckungsmittel stehen nicht zur Verfligung

Die Deckung ist/wird wie folgt gesichert

Produktkonto [Teilhaushalt:

Ertrag in H6he 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 Hohe von

Finanzhaushalt

Produktkonto [Teilhaushalt:

Einzahlung in Héhe von

Produktkonto [Teilhaushalt:

Auszahlung in Hohe von

Deckung

Deckungsmittel stehen nicht zur Verfiigung

Die Deckung ist/wird wie folgt gesichert

Produktkonto [Teilhaushalt:

Ertrag in Hohe von

Produktkonto [Teilhaushalt:

Aufwand in Hohe von

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 Entwurf Bebauungsplan Nr. 19/91/3, 2. Anderung
2 Begriindung

Der Biirgermeister

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



HANSESTADT WISMAR

2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 19/91/3

"WOHNGEBIET REDENTIN OST"
IM VERFAHREN NACH § 13 BauGB

TEIL A - PLANZEICHNUNG

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. | Seite 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
04. Mai 2017 (BGBI. | Seite 1057). Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom
18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58) geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
04. Mai 2017 (BGBI. | 8. 1057).

4118
I3

STAND:

BESCHLUSSVORLAGE
ENTWURF

§ 3 Abs. 2 BauGB

25. Oktober 2017



PLANZEICHENERKLARUNG

|. FESTSETZUNGEN
Planzeichen Erlauterung
ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Allgemeine Wohngebiete (gem. § 4 BauNVO)
WA  je Doppel-

1Wo haushalite

WA je
2Wo Einzelhaus

0,4
I

TH 116,50m

FH max11,50m

A

+—>

[st+Gascprnal

L__]

-

Beschrankung der Zahl der Wohnun?en,
hier. 1 Wohnungen je Doppelhaushalfte

Beschrankung der Zahl der Wohnungen,
hier. 2 Wohnungen je Einzelhaus

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
Grundflachenzahl, z.B. 0,35

Zahl der Vollgeschosse
Traufhéhe, als Hochstmald Uber Bezugspunkt

Firsthéhe, als Hochstmald Uber Bezugspunkt

BAUWEISE, BAUGRENZEN, STELLUNG BAULICHER ANLAGEN

nur Einzel- und Doppelh&user zulassig
Baugrenze

Firstrichtung

VERKEHRSFLACHEN

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
Zufahrt

SONSTIGE PLANZEICHEN

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen,
St = Stellplatze, Ga = Garagen, Cp = Carport und
Na = Nebenanalgen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Satzung
Uber die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19/91/3
der Hansestadt Wismar

Rechtsgrundlagen
Par. 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Par. 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Par. 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Par. 9 Abs. 2 Nr. 1 BauGB

Par. 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
Par. 22 und 23 BauNVO

Par. 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
Par. 9 Abs. 6 BauGB

Par. 9 Abs . 1 Nr. 4 BauGB

Par. 9 Abs. 7 BauGB

ll. DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER

e

o

Flurstlicksgrenze, Flursticksnummer
Bemallung in Metern

in Aussicht genommene Grundsticksgrenzen

lll. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

DN 25° - 48°
SD

Dachneigung, DN zwischen 25° und 48°
Dachform, SD - Steildach



ART UND MAR DER
BAULICHEN NUTZUNG

WA1 3 Péllge&ﬂm%vohngeblete
04 I
THumax8,50m
FHmed 1,50m
WA  je Doppel- | SD
1Wo haushalte | DN 25°- 48°

WA e
2Wo Einzelhaus
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STAND: BESCHLUSSVORLAGE ENTWURF
§ 3 Abs. 2 BauGB
25. Oktober 2017

2. ANDERUNG DES
BEBAUUNGSPLANES NR. 19/91/3

"WOHNGEBIET REDENTIN OST"
IM VERFAHREN NACH § 13 BauGB




TEIL B — TEXT

ZUR SATZUNG UBER DIE 2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 19/91/3
DER HANSESTADT WISMAR , WOHNGEBIET REDENTIN OST*
IM VERFAHREN NACH § 13 BauGB

2.1

211

2.1.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(8 9 Abs. 1 und 2 BauGB)

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

ALLGEMEINES WOHNGEBIET (WA)
(8 4 BauNVO; § 1 Abs. 6 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauGB auch
ausnahmsweise nicht zuléssig (81 Abs. 6 BauNVO)

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; 88 16 - 21a BauNVO)

HOHE BAULICHER ANLAGEN
(8 18 Abs. 1 BauNVO)

Bezugspunkte:

Als unterer Bezugspunkt der festgesetzten First- und Traufhohe gilt die mittlere HOhe
des dazu gehdrigen Stral3enabschnittes in der jeweiligen Gebaudemitte.

Als Traufhohe (TH) wird die Hohe der &uf3eren Schnittkante der Aul3enwand mit der
Dachhaut bezeichnet. Unter Firsthbhe (FH) ist die Ho6he der oberen
Dachbegrenzungskante, also der duf3ere Schnittpunkt der beiden Dachschenkel, zu
verstehen. Mal3gebend ist das eingedeckte Dach.

Die festgesetzte maximale Traufhdhe gilt nicht fur Traufen von Dachaufbauten und
Dacheinschnitten sowie fur Nebengiebel und Krippelwalm.

NEBENANLAGEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; § 14 BauNVO)

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind in dem WA-Gebiet innerhalb der
Baugrenzen sowie auf den gesondert dafiir festgesetzten Flachen und hinter der
rackwartigen Baugrenze zuléssig.

GARAGEN UND UBERDACHTE STELLPLATZE (CARPORTS)
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenze und innerhalb der gesondert
festgesetzten Flachen zulassig.

Planungsstand: Beschlussvorlage Entwurf 8 3 Abs. 2 BauGB — 25. Oktober 2017



HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die hoOchstzulassige Zahl der Wohneinheiten wird auf max. 1 Wohneinheit je
Doppelhaushélfte und zwei Wohneinheiten je Einzelhaus begrenzt.

HOHENLAGE
(8 9 Abs. 3 BauGB; § 18 BauNVO)

Die Oberkante des Erdgeschossfulibodens (Fertigful3boden) darf bei Wohngebauden
hochstens 0,60 m Uber dem Bezugspunkt liegen. Als Bezugspunkt gilt die mittlere Hohe
des zugehtrigen anbauféhigen Straf3enabschnittes (Stral3enachse). Ausnahmen von
den Festsetzungen zur Hohenlage der Gebaude kdnnen im Einzelfall gestattet werden,
wenn die Einhaltung der Festsetzung erhohte Aufwendungen (z.B. Bodenregulierungen
beim Anschluss an das System der Abwasserbeseitigung) bedeuten wirde.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Gemall § 23 Abs. 3 BauNVO ist ein Vortreten von Gebaudeteilen (wie z.B. Erker,
Balkone, Windfange, usw.) vor die Baugrenze bis zu einem Drittel der Geb&audebreite
und der Tiefe von max. 1,50 m zulassig.

STELLUNG BAULICHER ANLAGEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Stellung der baulichen Anlagen ist, entsprechend der Firstrichtung anzuordnen.
Andere rechtwinklig zu dieser Hauptfirstrichtung stehende Firstrichtungen sind bis zu
50% der Hauptfirstrichtung zuléssig.

BAUGESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 86 LBauO M-V)

Déacher

Die mit SD festgesetzten Dachformen sind als symmetrische Sattel-, Walm- oder
Krippelwalmdacher auszubilden und mit roter bis rotbrauner oder anthrazitfarbener
Hartdacheindeckung zu decken.

Liegende Dachfenster, Dachgauben, Dacheinschnitte und Zwerchgiebel sind zulassig,
wenn sie insgesamt 25% der jeweiligen Dachflache nicht tberschreiten. Die Oberkante
von Dachaufbauten muss mindestens 0,70 m unterhalb der Hauptfirstlinie liegen. Giebel
kénnen mit einem Dachuiberstand bis max. 0,50 m ausgebildet werden. Traufseitig sind
Dachuberstande bis max. 0,75 m zulassig. Bei Errichtung von Doppelhdusern sind
jeweils einheitliche Materialien und Farben der Dacheindeckung zu verwenden. Bei
Garagen und Nebengebauden sind Abweichungen von den Festsetzungen zur
Dachneigung und Dacheindeckung zulassig.

Die festgesetzten Dachneigungen gelten nicht fir Dachaufbauten und Dacheinschnitte
sowie fur Nebengiebel und Krippelwalm.

AUSSENWANDE

Zur Gestaltung der Aullenwande sind neben ziegelsichtigem Mauerwerk auch
glattverputzte AufRenflachen in hellen Farbtonen zulassig.

Planungsstand: Beschlussvorlage Entwurf 8 3 Abs. 2 BauGB — 25. Oktober 2017
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Andere Baustoffe, wie z.B. Holz diurfen verwendet werden, wenn sie nicht mehr als 50%
einer Fassade in Anspruch nehmen.

Nicht zulassig sind:

- Hochglanzende Baustoffe (z.B. Edelstahl, emaillierte Elemente einschliellich
Fliesen),

- Verkleidungen aus Materialien, die andere Baustoffe vortauschen (Imitationen).

Garagen, Anbauten und Nebengebaude sind in der gleichen Gestaltung der
AulRenwande zu errichten. Carports sind aus Holz zu gestalten.

FENSTER

Fenster sind Uberwiegend als stehende Rechteckformate vorzusehen.
Fenstergliederungen sind bei Glasflachen mit einer Gro3e von mehr als 1,50 m?2
erforderlich.

EINFRIEDUNGEN

Grundstuickseinfriedungen entlang der Stralenbegrenzungslinie oder auf den
Grundstiicksgrenzen im Vorgartenbereich sind als Heckenpflanzungen auszufihren.
Zaune sind nur dann zuldssig, wenn sie in lebende Hecken integriert sind.

Die Hohe der Einfriedung darf im Vorgartenbereich (Bereich zwischen Gebaude und
Stral3e) 0,70 m Uber vorhandenem Gelande nicht Gberschreiten.

Fur die rickwartigen und seitlichen Grundstiicksgrenzen zum 6ffentlichen Raum hin sind
Zaune in einer Ho6he bis 1,20 m zuldssig. Einfriedungen in Form von Hecken entlang
verkehrsberuhigter Bereiche sind in einem Abstand von 030 m zur
Stral3enbegrenzungslinie zu pflanzen.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE
(8 9 Abs. 6 BauGB)

VERHALTEN BEI AUFFINDEN VON BODENDENKMALEN

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist gemalR § 11 DSchG M-V die zustandige untere Denkmalschutzbehérde zu
benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes
fur Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverandertem Zustand zu erhalten.
Verantwortliche sind hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundstickseigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die
Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

ALTLASTEN/ ABFALL

Werden bei den Bauarbeiten schéadliche Bodenveranderungen, Altlasten oder
altlastenverdéachtige Flachen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG)
festgestellt oder Anzeichen fur bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes wie
abartiger Geruch, anormale Farbung, Austritt von verunreinigten FlUssigkeiten,
Ausgasungen oder Reste alter Ablagerungen (Hausmdll, gewerbliche Abfélle, etc.)
angetroffen, ist die zustédndige Abfall- und Bodenschutzbehtérde gemall § 2 des
Gesetzes zum Schutz des Bodens im Land Mecklenburg-Vorpommern
(Landesbodenschutzgesetz — LBodSchG M-V) unverziglich zu informieren und nach den
Vorgaben dieser Behdrde zu handeln.

Planungsstand: Beschlussvorlage Entwurf 8 3 Abs. 2 BauGB — 25. Oktober 2017
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Der Grundstiickseigentiimer ist als Abfallbesitzer zur ordnungsgeméafRen Entsorgung des
belasteten Bodenaushubes nach den Bestimmungen des Kreislaufs- und Abfallgesetzes
verpflichtet.

3. MUNITIONSFUNDE

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt.

Da es nach bisherigen Erfahrungen nicht auszuschlieen ist, dass auch in nicht
kampfmittelbelasteten Bereichen Einzelfunde auftreten kdnnen, sind Tiefbauarbeiten im
gesamten Plangebiet mit entsprechender Vorsicht durchzufihren. Sollten bei diesen
Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstdnde oder Munition aufgefunden werden, ist
aus Sicherheitsgrinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung
sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst M-V zu benachrichtigen.
Notigenfalls sind die Polizei und die o6rtliche Ordnungsbehérde heranzuziehen.
Kampfmittelauskunftsersuchen kénnen an den  Munitionsbergungsdienst des
Landesamtes fur zentrale Aufgaben wund Technik der Polizei, Brand- und
Katastrophenschutz M-V gerichtet werden.

4. BAUVORBEREITENDE GEHOLZRODUNGEN
Bauvorbereitende  Gehdlzrodungen sind gemald 8 39 Abs. 5 Nr. 2

Bundesnaturschutzgesetz aufRerhalb des Zeitraumes vom 1. Méarz bis 30. September
vorzunehmen.

5. AUFNAHME- UND SICHERUNGSPUNKTE DES LAGENETZES
Aufnahme- und Sicherungspunkte des Lagenetzes sind zu erhalten. Falls Punkte von

Baumalinahmen berihrt werden, sind sie durch geeignete Malinahmen zu sichern. Dies
gilt ebenso fur Grenzpunkte der Flurstiicksgrenzen.

Planungsstand: Beschlussvorlage Entwurf 8 3 Abs. 2 BauGB — 25. Oktober 2017



3.1

3.2

VERFAHRENSVERMERKE
ZUR 2. ANDERUNG DES
BEBAUUNGSPLANES NR. 19/91/3

Aufgestellt gemall § 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der

Bilrgerschaft der Hansestadt Wismar vom 30.06.2016.
Die ortslibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Veroéffentlichung
im Stadtanzeiger der Hansestadt Wismar am 23.07.2016 erfolgt.

Wismar, Der Biurgermeister

Die von der Planung berlGhrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange so-
wie die Nachbargemeinden sind gemaf § 4 Abs. 2 BauGB bzw. § 2 Abs. 2 BauGB mit
Schreiben vom 09.12.2016 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Wismair, Der Blrgermeister

Die Burgerschaft der Hansestadt Wismar hat am den Entwurf der 2. An-
derung des Bebauungsplanes beschlossen, die Begrundung gebilligt und zur Auslegung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB bestimmit.

Wismair, Der Blrgermeister

Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B), sowie die Begriindung haben in der Zeit vom

bis wahrend der Dienststunden Montag bis Mittwoch von 8.30 Uhr bis
12.00 Uhr und von 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 Han-
sestadt Wismar, Abt. Planung, Kopenhagener Strafle 1 gemaf § 3 Abs. 2 BauGB 6ffent-
lich ausgelegen.

Die offentliche Auslegung ist mit den Hinweisen, welche Arten umweltbezogener Infor-
mationen verfligbar sind, dass von jedermann Stellungnahmen zum Planentwurf abge-
geben werden kénnen sowie nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen unberiick-
sichtigt bleiben am ortsublich im Stadtanzeiger der Hansestadt Wismar be-
kannt gemacht worden.

Die Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden
wurden benachrichtigt.



Zusatzlich zur 6ffentlichen Auslegung der Planunterlagen im Bauamt waren diese zeit-
gleich auf der Homepage der Hansestadt Wismar unter
http://www.wismar.de/Burger/Aktuelles/Offentliche _Auslegungen/ einsehbar.

Wismar, Der Biurgermeister

Die Blrgerschaft der Hansestadt Wismar hat die Stellungnahmen der Behdrden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden und die fristgemaf
abgegebenen Stellungnahmen wahrend der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 1
Abs. 6 BauGB am gepruft. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Wismar, Der Biurgermeister

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und

dem Text (Teil B), wurde gemaR § 10 BauGB am von der Burgerschaft der
Hansestadt Wismar als Satzung beschlossen. Die Begriindung zur 2. Anderung des Be-
bauungsplanes wurde mit Beschluss der Blirgerschaft am gebilligt.

Wismar, Der Biurgermeister

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes wurde aus dem wirksamen Flachennutzungsplan
der Hansestadt Wismar entwickelt.

Wismair, Der Blrgermeister

Die Ubereinstimmung der 2. Anderung des Bebauungsplanes mit dem am

gefassten Beschluss wird bestatigt.

Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B) wird hiermit ausgefertigt.

Wismair, Der Blrgermeister

Der Beschluss der 2. Anderung des Bebauungsplanes sowie die Stelle, bei der der Plan
mit der Begriindung und der zusammenfassenden Erklarung auf Dauer wahrend der
Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu
erhalten ist, sind gemafy § 10 Abs. 3 BauGB am ortsliblich im Stadtanzei-
ger der Hansestadt Wismar bekannt gemacht worden.



In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften
und die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von
Entschadigungsanspriichen (§ 44 Abs. 5 BauGB) hingewiesen worden.

Die Satzung ist mit der Bekanntmachung in Kraft getreten.

Zusatzlich erfolgte die Bekanntmachung auf der Homepage der Hansestadt Wismar.

Wismair, Der Blrgermeister
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Satzung uber die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19/91/3 der Hansestadt Wismar ,Wohngebiet
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Teil 1 Stadtebaulicher Teil
1. Allgemeines

11

1.2

1.3

Die Burgerschaft der Hansestadt Wismar hat in ihrer Sitzung am 29.08.1991 die
Aufstellung von Bebauungsplanen im Bereich der Ortsteile Fischkaten und
Redentin beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 13.09.1991
bekannt gemacht.

Fir folgende Teilbereiche bestehen bereits Bebauungsplane:

rechtskraftig seit:

Nr. 19/91/1 ,Wohngebiet Fischkaten Nord" 09.09.1994
Nr. 19/91/2  ,Wohngebiet Fischkaten Sud® 21.08.1994
Nr.19/91/3 ,Wohngebiet Redentin Ost* 22.11.2003
Nr. 19/91/4 ,Wohngebiet Fischkaten Nordost* 26.09.1999

Nr. 19/91/5 ,Wohn- und Mischgebiet Redentin West* 25.07.2003

Das Aufstellungsverfahren der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19/91/3
~Wohngebiet Redentin Ost* wird im vereinfachten Verfahren gemafl § 13 BauGB
durchgefihrt.

Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19/91/3 liegt im
Sudosten der Ortslage Redentin und wird wie folgt begrenzt:

im Norden:  durch den Landgang,

im Osten: durch die PlanstralRe A,

im Siden: durch die Planstral3e A,

im Westen:  durch das Flurstiick 4141/1.

Der Plangeltungsbereich umfasst eine Teilflache des Flurstickes 4140/10 der
Flur 1 Gemarkung Wismar. Die GroRe des Geltungsbereiches betragt ca.
0,31 ha.

Kartengrundlage
Als Kartengrundlage dient die ALK fur das Gebiet.

Bestandteile des Bebauungsplanes

Die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19/91/3 der Hansestadt
Wismar besteht aus:

- Teil A - Planzeichnung des Bebauungsplanes im Maf3stab 1:1.000 mit der
Planzeichenerklarung und

- Teil B - Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen
Bauvorschriften tber die auRere Gestaltung baulicher Anlagen

- sowie der Verfahrensubersicht.
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1.4

3.1

Dem Bebauungsplan wird diese Begrindung, in der Ziele, Zwecke und
wesentliche Auswirkungen des Planes dargelegt werden - dem Stand des
Aufstellungsverfahrens entsprechend, beigefigt.

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes
vom 29. Mai 2017 (BGBI. | S. 1298) geandert worden ist,

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI. | S. 132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Mai
2017 (BGBI. S. 1057) geandert worden ist,

- Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 1990) vom 18. Dezem-
ber 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509),

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S.344)
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Dezember 2015
(GVOBI. M-V S. 590),

- Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) vom
13. Juli 2011, verkindet als Artikel 1 des Gesetzes Uber die Kommunal-
verfassung und zur Anderung weiterer kommunalrechtlicher Vorschriften
vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777).

Griinde fur die Anderung des Bebauungsplanes

Die Hansestadt Wismar beabsichtigt, mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 19/91/3 die zuldssigen Kennziffern des Ursprungsplanes fir den Bereich der
Anderung anzupassen. Ein Unternehmen mochte im Geltungsbereich der 2.
Anderung drei Doppelh&user errichten. Die Kennziffern des im Bebauungsplan
Nr. 19/91/3 festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes sollen geringflgig
geandert werden. Die bisher im Allgemeinen Wohngebiet WA 13 zulassigen
Hausgruppen entsprechen nicht mehr den stadtebaulichen Zielen der
Hansestadt Wismar. Zukinftig sollen Einzel- und Doppelhduser zuldssig sein.
Darlber hinaus wird die Zulassigkeit der Dachneigungen erweitert, sodass die
Errichtung moderner Wohngebaude mdglich ist.

Einordnung in Ubergeordnete und 6rtliche Planungen

Landesraumentwicklungsprogramm

Das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern aus dem
Jahr 2016 formuliert Erfordernisse der Raumordnung und Landesentwicklung
(LEP vom 27.05.2016, wirksam mit seiner Bekanntmachung im GOVBI. M-V Nr.
11 vom 8. Juni 2016).

Fur die Hansestadt Wismar gelten folgende Ziele und Grundsatze der
Raumordnung und Landesplanung:

- Die Hansestadt Wismar weist die Funktionen eines Mittelzentrums auf.
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3.2

- Die Hansestadt wird dem Mittelbereich des Oberzentrums Schwerin zuge-
ordnet.

- Mitihren Umlandgemeinden bildet die Hansestadt einen Stadt-Umland-Raum
(Kernstadt und Umlandgemeinden).

Auswirkungen fur die Planung ergeben sich durch die bekannt gegebenen
Eigenschaften nicht.

Regionales Raumentwicklungsprogramm
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Abb.. 1: Auss’chnit.t aus-dem Regionalen Raﬂmentwicklungsprogramm Westmecklehburg 2016
(Quelle:  http://www.westmecklenburg-schwerin.de/de/downloads/regionales-raumentwicklungs-
programm-westmecklenburg/)

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM)
vom 30. August 2011 prazisiert und untersetzt die Ubergeordneten Aussagen fir
den Bereich der Hansestadt Wismar (RREP WM-LV MV vom 31. August 2011 in
der Fassung der Bekanntmachung vom 5. Mai 1998 (GVOBI. M-V S. 503, 613),
das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Mai 2011 (GVOBI. M-V S. 223)
geadndert worden ist). Es sind folgende Aussagen fir die Hansestadt Wismar
dargestellt:

- Die Hansestadt Wismar ist ein Mittelzentrum. Mittelzentren sollen als
.fegional bedeutsame Wohn,- Gewerbe- und Versorgungsstandorte sowie
als Entwicklungsschwerpunkte in ihrer eigenstandigen Leistungskraft
gestarkt werden“. (RREP 2011, 2(4), S. 26). Sie versorgen die Bevolkerung
ihrer Mittelbereiche mit Dienstleistungen und Gutern des gehobenen Bedarfs,
stellen vielfaltige Arbeits- und Ausbildungspléatze zur Verfigung und sollen in
ihrer Funktion gestéarkt und weiterentwickelt werden. Die Hansestadt Wismar
soll dartiber hinaus als wichtiger Wirtschafts- und Handelsstandort, als See-
und Hafenstadt und als Hochschulstandort gesichert und entwickelt werden.
(RREP 2011, 3.2.1, S. 41). Das RREP 2011 betont dartber hinaus, dass sich
die Hansestadt Wismar ,aufgrund ihrer GroRe und Bedeutung als
Wirtschafts-, Handels-, Hochschul- und Kulturstandort deutlich von den
anderen Mittelzentren des Landes und der Region* abhebt. (RREP 2011:
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3.3

3.2.1 (5), S. 42). Die teilweise vorhandenen Funktionen eines Oberzentrums
sollen gestarkt werden.

- Fdir die Hansestadt Wismar wurde ein Stadt-Umland-Raum festgelegt. Stadt-
Umland-Raume ,sollen als landeweit bedeutsame Entwicklungsrdume
weiterhin so gestarkt werden, dass sie einen zunehmenden Beitrag
insbesondere zur wirtschaftlichen Entwicklung Westmecklenburgs leisten.”
(RREP 2011, 3.1.2, S. 30). Stadt-Umland-Raume stellen wichtige
Arbeitsplatze fur Landliche Raume zur Verfigung. (vgl. RREP 2011, 3.1.2 (1),
S. 31)

- Die Hansestadt stellt, zusammen mit ihrem Stadt-Umland-Raum, einen
Kernraum der Region Westmecklenburg und des Landes Mecklenburg-
Vorpommern dar. (vgl. RREP 2011, 3.1.2 (1), S. 31).

- In der Hansestadt Wismar sollen Stadte- und Kulturtourismus ausgebaut
werden (vgl. RREP 2011, 3.1.3 (6), S. 34).

- Wismar wird als bedeutsamer Entwicklungsstandort Gewerbe und Industrie
aufgefihrt.

Die Planung steht in Ubereinstimmung mit den Zielvorgaben. Auswirkungen auf
die Planung ergeben sich nicht.

Gutachtliches Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern

Die folgenden Erlauterungen beziehen sich auf das Gutachtliche
Landschaftsprogramm M-V aus dem Jahr 2003.
Das Plangebiet liegt innerhalb der Landschaftszone Ostseekiistenland und der
Grol3landschaft Wismarer Land und Insel Poel.

- Rastgebiete: Bewertung der Rastgebietsfunktion fir Landflachen und
Binnengewasser: Hoch bis sehr hoch; stark frequentierte Nahrungsgebiete in
Rastgebieten der Klasse A oder der Klasse B, hier i. d. R. mit Schlafplatz
verbunden. Diese Bewertung betrifft das gesamte Plangebiet des B-Planes
Nr. 19-91-3 und wurde 1998 vorgenommen. Die Bewertung der Rastge-
bietsfunktion erfolgte somit vor der Entwicklung des Baugebietes und konnte
dieses noch nicht berlcksichtigen. Folglich ist die Darstellung der
Rastgebiete in diesem Bereich nicht korrekt. Da sich die Anderungsflache
inmitten des bereits erschlossenen allgemeinen Wohngebietes befindet, ist
fest davon auszugehen, dass die Flache keine Rastgebietsfunktion mehr
besitzt. Zur Uberprufung heute real vorhandener Stérquellen ist ein Abstand
von 200 m zu vorhandenen Verkehrswegen und der 6rtlichen Bebauung zu
Grunde zu legen, da Rastvogel in der Regel diesen Abstand zu Stérquellen
halten. Auf diese Weise kann das reale Ausmald der Rastgebiete ermittelt
werden. Im Ergebnis ist davon auszugehen, dass sich nur die im sudlichen
Bereich gelegenen Ackerflache Rastgebietsfunktionen erflillt.

- Lebensraumstruktur: Keine Besonderheiten

- Bodenpotential: Lehme/ Tieflehme sickerwasserbestimmt auf Grundmorane;
Bewertung hoch — sehr hoch

- Nutzbares Grundwasserdargebot: hohe Bedeutung. Die Grundwasserneu-
bildung hat eine mittlere Bedeutung.

- Landschaftsbildpotenzial: Mittlere — hohe Bedeutung

- Erholungsvorsorge: Das Plangebiet liegt in einem Raum mit glnstigen
Voraussetzungen zur Foérderung natur- und landschaftsvertraglicher
Erholungsnutzungen. Zudem ist der Raum von stark befahrenen Straf3en

gepragt.
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Funktionsbereiche: Die westlich liegende Bucht ist Teil des Biotopverbunds
mit landesweiter Bedeutung sowie als Kiste und Kistengewasser ein
Bereich mit herausragender Bedeutung fir die Sicherung und Entwicklung
Okologischer Funktionen. Zudem ist die Bucht Teil von Natura 2000 —
Gebieten mit besonderen Prif- und Schutzerfordernissen.
Lebensraumpotential: Innerhalb des Plangeltungsbereichs liegt kein
besonderes Lebensraumpotential vor. Die westlich liegende Bucht ist Teil der
Mecklenburger Bucht und Beltsee, die durch ein artenreiches Benthal der
westlichen Ostsee sowie von groR3flachig ausgebildetem Phytal gepréagt ist.
Zudem befinden sich groRere Rohrichtbestéande sudwestlich des Plange-
bietes mit hoher — sehr hoher Bewertung.

Heutige potentielle Vegetation: Subatlantische Stieleichen-Buchenwalder
Malnahmen: Vorgesehene Malnahmen beziehen sich nur auf die
benachbarte Bucht: Ungestorte Naturentwicklung und Sicherung der
Lebensqualitat von Kuistengewdssern; Sicherung und Entwicklung des
Biotopverbundes; Berlcksichtigung der Rastplatzfunktion der Voégel,
Pflegende Nutzung von Salzgrasland.

Das Vorhaben stimmt mit den Zielen des Gutachtlichen Landschaftsprogramms
M-V Uberein.

34 Gutachtlicher Landschaftsrahnmenplan Westmecklenburg

Die im Folgenden dargelegten Inhalte beziehen sich auf die erste
Fortschreibung des GLRP WM 2008.

Kartenauswertung:

Analyse der Arten und Lebensrdume: Keine Besonderheiten

Biotopverbund: Das Plangebiet liegt nicht innerhalb oder in Nachbarschaft
eines Biotopverbundes.

Schwerpunktbereiche und Mal3nahmen zur Sicherung und Entwicklung von
Okologischen Funktionen: Innerhalb des Plangebietes sind keine
MafRnahmen vorgesehen. Ostlich an das gesamte angrenzende B-Plangebiet
19-91-3: Sicherung der Rastplatzfunktion weiterer Rastplatzgebiete.

Ziele der Raumentwicklung/ Erfordernisse an die Raumordnung: Keine
Besondere Anforderungen an die Landwirtschaft: Ostlich an das gesamte
angrenzende B-Plangebiet 19-91-3: Offenlandbereiche mit hoher und sehr
hoher Bedeutung fiir Rast- und Zugvogel auf3erhalb von Européischen
Vogelschutzgebieten.

Boden: Bereiche mit hoher bis sehr hoher Schutzwirdigkeit des Bodens.
Landschaftsbild: Bereiche mit mittlerer bis hoher Schutzwirdigkeit.
Freirdume: Das gesamte B-Plangebiet liegt gemal GLRP WM in einem
landschaftlichen Freiraum mit mittlerer bis hoher Schutzwuirdigkeit. Da sich
die Anderungsflache innerhalb eines entwickelten allgemeinen Wohnge-
bietes befindet, ist die Aussage zum landschaftlichen Freiraum in diesem
Bereich als nicht mehr korrekt anzusehen.

Bereiche mit regionaler Bedeutung fur die Sicherung der Erholungsfunktion
der Landschaft: Das Plangebiet liegt in einem Bereich mit besonderer
Bedeutung.

Das Vorhaben stimmt mit den Zielen des Gutachtlichen Landschaftsrahmenplans
Westmecklenburg tberein.

Planungsstand: Beschlussvorlage Entwurf 8 3 Abs. 2 BauGB — 25. Oktober 2017 7



Satzung uber die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19/91/3 der Hansestadt Wismar ,Wohngebiet
Redentin Ost"

3.5

3.6

3.7

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar ist in dem fur die
Anderung vorgesehenen Bereich Wohnbauflache dargestellt. Die 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 19/91/3 der Hansestadt Wismar ist aus dem
wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt.

Geltungﬁberelch der2.
| AnderungdesBebauungsplanes
4 Nr. ]BIBL{'B

Abb. 2: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar (Quelle:
http://www.wismar.de/media/custom/125_ 835 1.PDF?1341556795)

Landschaftsplan

Es liegt kein rechtskréftiger Landschaftsplan der Hansestadt Wismar vor.

Schutzgebiete-Schutzobjekte
Internationale Schutzgebiete

Das Européische Vogelschutzgebiet "Wismarbucht und Salzhaff* DE 1934-401
befindet sich in 480 m westlich und ca. 260 m nérdlich vom Plangebiet entfernt

Gebietsbeschreibung aus dem GLRP Westmecklenburg (Fortschreibung 2008):
"Ausgedehntes und vielgestaltiges, besonders buchtenreiches Flachwasserge-
biet an der Ostseekiste mit Inseln, Nehrungen, Sand-, Kies- und Gerdéllstranden
und z.T. aktiven Moranenkliffs sowie Salzgrasland sowie landeinwérts angren-
zenden ausgedehnten Ackerfluren sowie Laubmischwaldkomplexen zwischen
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4.1

4.2

Kleinklutzhéved bei Warnkenhagen und Kihlungsborn-West." Schutz- und
managementrelevante Brut- und Rastvogelarten nach Anhang | der Vogel-
schutzrichtlinie sind unter anderem Brandseeschwalbe, FlulRseeschwalbe,
Neuntoter, Rohrdommel sowie Odinshiihnchen und Ohrentaucher.

Der entsprechende Managementplan liegt als Entwurf vor.

In ca. 1,3 km Entfernung westlich der Anderungsflache liegt das FFH-Gebiet
"Wismarbucht" DE 1934-302. Im Vergleich zu dem oben genannten SPA-Gebiet
erstreckt sich das FFH-Gebiet Wismarbucht fast ausschlieRlich auf dem Gewas-
serbereich der Bucht. Besonders zu schitzende Lebensraumtypen nach Anhang
| der FFH-Richtlinie, die sich in einem hervorragenden Gebietszustand befinden,
sind zum Beispiel atlantische Salzwiesen.

Zu schitzende Arten nach Anhang Il der FFH-Richtlinie sind beispielsweise
Meerneunauge, Kammmolch und die schmale Windelschnecke.

Die Anderungsflache befindet sich in einem bereits rechtskraftig festgesetzten
allgemeinen Wohngebiet mit bestehendem Baurecht. Eine Natura 2000-
Vertraglichkeitsuntersuchung wird nicht als notwendig erachtet. Grundziige der
Planung werden nicht geandert. Es handelt sich um geringfiigige planungs-
rechtliche Anderungen, die in diesem Bereich vorgenommen werden. Deshalb ist
mit keinen erheblichen Beeintrachtigungen auf Natura 2000 — Gebiete zu rech-
nen.

Nationale Schutzgebiete und gesetzlich geschutzte Biotope

Innerhalb des Plangeltungsbereichs sowie in der naheren Umgebung sind keine
nationalen Schutzgebiete und keine gesetzlich geschiitzten Biotope vorhanden.

Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Fir den Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19/91/3 der
Hansestadt Wismar liegt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 19/91/3 vor. Die
1. Anderung des Bebauungsplanes wurde am 28.08.2014 aufgehoben. Im
Bereich der 2. Anderung ist das Allgemeine Wohngebiet WA 13 festgesetzt. Im
Sudwesten des Geltungsbereiches ist eine Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung Parkbereich festgesetzt.

Naturraumlicher Bestand

Der naturrdumliche Bestand des B-Plan-Gebietes Nr. 19-91-3 wurde seinerzeit
im Rahmen einer UVP-Vorprifung ermittelt. Die Bilanzierung und Bewertung des
damit verbundenen Eingriffs erfolgte im zugehdrigen griinordnerischen Begleit-
plan. Als Ausgleich fur die im Naturhaushalt und Landschaftsbild verursachten
Beeintrachtigungen wurden im B-Plan Nr. 19-91-3 entsprechende MalRhahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festge-
setzt.

Durch die geringfuigigen planungsrechtlichen Anderungen ergibt sich kein zuséatz-
liches Ausgleichserfordernis.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen, die auf dieser Flache mithin gelten und
unter anderem ein Baurecht vorsehen, sind als vorrangig anzusehen.
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5.

51

Planungsziele

Planungsziel

Das Planungsziel der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19/91/3 der
Hansestadt Wismar besteht in der Anderung der zulassigen Kennziffern. Die fiir
den Bereich der 2. Anderung im Allgemeinen Wohngebiet WA 13 urspriinglich
festgesetzten Parameter des Bebauungsplanes entsprechen nicht mehr den
stadtebaulichen Zielen der Hansestadt Wismar. Im Bebauungsplan Nr. 19/91/3
sind bisher Hausgruppen zulassig. Zukinftig wird diese Festsetzung durch die
Zulassigkeit von Einzel- und Doppelhdusern ersetzt. Dartiber hinaus sind im
rechtskraftigen Bebauungsplan Dachneigungen von 30° - 48° zulassig. Mit der 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19/91/3 werden Dachneigungen von 25° -
48° festgesetzt, um die Errichtung zeitgemé&Rer Wohngeb&ude zu erméglichen.
Zudem wird die Baugrenze an die neuen Planungsziele angepasst. Im Sidosten
des Geltungsbereiches der 2. Anderung ist im Bebauungsplan Nr. 19/91/3 eine
Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung Parkbereich festgesetzt. Diese
wird in der 2. Anderung des Bebauungsplanes nicht Ubernommen. Die
Hansestadt Wismar verzichtet auf Parkplatze in diesem Bereich. Anstelle der
bisher festgesetzten Parkplatze soll im verkehrsberuhigten Bereich ¢stlich des
Allgemeinen Wohngebietes WA 13 ein Parkplatz angeordnet werden; dies wird
als ausreichend angesehen. Eine Verkehrsberuhigung kann durch Anordnung
des Parkplatzes im verkehrsberuhigten Bereich erzielt werden. Es soll ein
Parkplatz aul3erhalb des Plangebietes, 6stlich des Geltungsbereiches errichtet
werden. Der zusatzliche offentliche Parkplatz soll vor dem zentralen Doppelhaus
des Geltungsbereiches errichtet werden. Zusétzlich soll ein Baum in diesem
Bereich angepflanzt werden. Diese Regelungen fur die Errichtung der Anlagen
fur den ruhenden Verkehr im o6ffentlichen Bereich werden auf3erhalb und
unabhangig von diesem Planverfahren gefuhrt. Die erforderlichen Parkplatze
werden im offentlichen Bereich errichtet. Anforderungen an den Bebauungsplan
ergeben sich im Zuge der 2. Anderung nicht. Die Verkehrs- und
ErschlieBungsanlagen werden unter Berlcksichtigung des Ziels angepasst. Aus
der Ubersicht des zu &andernden Bereiches im Bebauungsplan auf der
Darstellung in Abbildung 3 lassen sich im Vergleich zur rechtskraftigen Satzung
die Planungsziele der in Aufstellung befindlichen Satzung deutlich ablesen.
Bereits in der rechtskréftigen Satzung uUber den Bebauungsplan sind fur den
Anderungsbereich zweigeschossige Gebaude vorgesehen. Diese zweigeschos-
sigen Gebaude sind gut in das Gesamtgebiet eingebettet und werden durch
eingeschossige Gebaude, die das Gebiet auRerhalb des Anderungsbereiches
umsaumen, gut in das Landschaftsbild integriert.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19/91/3 der Hansestadt Wismar
wird den stadtebaulichen Zielen der Hansestadt Rechnung getragen. Eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung ist gewahrleistet.
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Bisherige Festsetzung: Bisherige Festsetzung: Anderungder
Hausgruppen (H) Dachneigung: 30° - 48° Oberbaubaren
Zukiinftige Festsetzung: Zukiinftige Festsetzung: Grundsticksflachen
Einzel- und Doppelhduser (ED) Dachneigung: 25° - 48°

Entfall der Parkplatze

Abb. 3 Planungsziele der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19/91/3

6. Inhalt des Bebauungsplanes

6.1  Artder baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 und 2 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet
(8 4 BauNVO; § 1 Abs. 6 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauGB
auch ausnahmsweise nicht zul&ssig (81 Abs. BauNVO).

Die gemal 8§ 4 Abs. 3 BauGB in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen werden ausgeschlossen um die Wohnqualitat der nédheren
Umgebung und die vorhandene Wohnruhe zu gewahrleisten. Es handelt sich um
folgende Nutzungen:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

arwOE

Die Nutzungen werden ausgeschlossen um die Qualitat der Umgebung zu
wahren. Fir diese Nutzungen gibt es geeignetere Standorte innerhalb des
Stadtgebietes.
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6.2

6.3

6.4

Malf der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 -21a BauNVO)

Hohe baulicher Anlagen

Bezugspunkte:

Als unterer Bezugspunkt der festgesetzten First- und Traufhdhe gilt die mittlere
Hohe des dazu gehdrigen Strallenabschnittes in der jeweiligen Gebaudemitte.
Als Traufhdhe (TH) wird die Hohe der &ufReren Schnittkante der Aul3enwand mit
der Dachhaut bezeichnet. Unter Firsthbhe (FH) ist die Hohe der oberen
Dachbegrenzungskante, also der &u3ere Schnittpunkt der beiden Dachschenkel,
zu verstehen. Mal3gebend ist das eingedeckte Dach.

Die festgesetzte maximale Traufhdhe gilt nicht fir Traufen von Dachaufbauten
und Dacheinschnitten sowie fiir Nebengiebel und Kriippelwalm.

Durch die Ubernahme der Festsetzungen der Traufhohe auf 6,50 m und der
Firsthohe auf 11,50 m aus dem Bebauungsplan Nr. 19/91/3 der Hansestadt
Wismar wird der Eingliederung in die nahere Umgebung entsprochen. Es soll
zudem ein homogener Ubergang der bebauten Flache in die freie Landschaft
gewabhrleistet werden.

Zum Zeitpunkt der Errichtung der Gebaude werden die Verkehrs- und
ErschlieBungsanlagen hergestellt sein. Insofern ist die Festsetzung zur Héhen-
lage hinreichend definiert.

Nebenanlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; § 14 BauNVO)

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind in dem WA-Gebiet innerhalb der
Baugrenzen sowie auf den gesondert dafir festgesetzten Flachen und hinter
rickwartigen Baugrenze zulassig.

Mit der Festsetzung wird gewahrleistet, dass Nebenanlagen nur auf den fir
Bebauung vorgesehenen Flachen errichtet werden und die Vorgargenbereiche
nicht optisch beeintrachtigt werden. Auf diese Weise wird der Umge-
bungsbebauung entsprochen und die Qualitat der ndheren Umgebung erhalten.

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports)
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenze und innerhalb der
gesondert festgesetzten Flachen zulassig.

Mit der Festsetzung wird gewahrleistet, dass Garagen und liberdachte Stellplatze
nur auf den fuir Bebauung vorgesehenen Flachen errichtet werden. Auf diese
Weise wird der Umgebungsbebauung entsprochen und die Qualitat der Umge-
bung erhalten. In der Planzeichnung erfolgt eine Kennzeichnung fir Neben-
anlagen, Stellplatze, Garagen und Carports fur die Grundstlicke am nérdlichen
bzw. stdlichen Geltungsbereichsrand zu den 6ffentlichen Stral3en.
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6.5

6.6

6.7

6.8

6.9

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die hochstzulassige Zahl der Wohneinheiten wird auf max. 1 Wohneinheit je
Doppelhaushélfte und zwei Wohneinheiten je Einzelhaus begrenzt.

Die Begrenzung der Wohneinheiten wird aufgrund der naheren Umgebung des
Plangebietes und der stadtebaulichen Ziele der Hansestadt Wismar
vorgenommen.

Hbéhenlage
(8 9 Abs. 3 BauGB; § 18 BauNVO)

Die Oberkante des Erdgeschossful3bodens darf bei Wohngebauden héchstens
0,60 m Uber dem Bezugspunkt liegen. Als Bezugspunkt gilt die mittlere Hohe des
zugehorigen anbaufahigen StralRenabschnittes (StralRenachse). Ausnahmen von
den Festsetzungen zur Hohenlage der Gebaude kdnnen im Einzelfall gestattet
werden, wenn die Einhaltung der Festsetzung erhdhte Aufwendungen (z.B.
Bodenregulierungen beim Anschluss an das System der Abwasserbeseitigung)
bedeuten wirde.

Mit dieser Festsetzung wird eine gute Einbindung in die vorhandene bauliche
Umgebung gewahrleistet.

Uberbaubare Grundstiicksflache
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Gemal § 23 Abs. 3 BauNVO ist ein Vortreten von Gebaudeteilen (wie z.B. Erker,
Balkone, Windfange, usw.) vor die Baugrenze bis zu einem Drittel der
Gebaudebreite und der Tiefe von max. 1,50 m zuléssig.

Die Festsetzung bleibt wie im Ursprungsplan erhalten. Auf diese Weise wird das
Einfugen in die ndhere Umgebung gewahrleistet.

Stellung baulicher Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Stellung der baulichen Anlagen ist, entsprechend der Firstrichtung
anzuordnen. Andere rechtwinklig zu dieser Hauptfirstrichtung stehende
Firstrichtungen sind bis zu 50% der Hauptfirstrichtung zuléssig.

Die Festsetzung bleibt wie im Ursprungsplan erhalten. Auf diese Weise wird das
Einfigen in die ndhere Umgebung gewéhrleistet.

Verkehrsflachen

Fur die Zufahrt zum Plangebiet werden in der Planzeichnung (Teil A) Zufahrten
festgesetzt. Der Bereich ohne Ein- und Ausfahrt wird ebenfalls in der
Planzeichnung festgesetzt. Der Kurvenbereich der StralBe soll aus stadte-
baulichen Grunden und fur die Sicherheit des Stra3enverkehrs frei von Zufahrten
sein.
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7.1

7.2

7.3

7.4

Baugestalterische Festsetzungen
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 86 LBauO M-V)

Déacher

Die mit SD festgesetzten Dachformen sind als symmetrische Sattel-, Walm- oder
Krippelwalmdacher auszubilden und mit roter bis rotbrauner oder anthrazitfar-
bener Hartdacheindeckung zu decken.

Liegende Dachfenster, Dachgauben, Dacheinschnitte und Zwerchgiebel sind
zulassig, wenn sie insgesamt 25% der jeweiligen Dachflache nicht Gberschreiten.
Die Oberkante von Dachaufbauten muss mindestens 0,70 m unterhalb der
Hauptfirstlinie liegen. Giebel kdnnen mit einem Dachiberstand bis max. 0,50 m
ausgebildet werden. Traufseitig sind Dachtiberstéande bis max. 0,75 m zulassig.
Bei Errichtung von Doppelhdusern sind jeweils einheitliche Materialien und
Farben der Dacheindeckung zu verwenden. Bei Garagen und Nebengebauden
sind Abweichungen von den Festsetzungen zur Dachneigung und Dachein-
deckung zulassig.

Die Festsetzungen bleiben wie im Ursprungsplan erhalten. Auf diese Weise wird
das Einfugen in die nahere Umgebung gewahrleistet.

AuRenwande

Zur Gestaltung der AuRenwande sind neben ziegelsichtigem Mauerwerk auch
glattverputzte AuRenflachen in hellen Farbtonen zulassig.

Andere Baustoffe, wie z.B. Holz dirfen verwendet werden, wenn sie nicht mehr
als 50% einer Fassade in Anspruch nehmen.

Nicht zulassig sind:

- Hochglanzende Baustoffe (z.B. Edelstahl, emaillierte Elemente einschlielich
Fliesen),

- Verkleidungen aus Materialien, die andere Baustoffe vortduschen (Imita-
tionen).

Garagen, Anbauten und Nebengebaude sind in der gleichen Gestaltung der
AuRenwande zu errichten. Carports sind aus Holz zu gestalten.

Die Festsetzungen bleiben wie im Ursprungsplan erhalten. Auf diese Weise wird
das Einfugen in die nahere Umgebung gewahrleistet.

Fenster

Fenster sind Uberwiegend als stehende Rechteckformate vorzusehen.
Fenstergliederungen sind bei Glasflachen mit einer Gré3e von mehr als 1,50 m2
erforderlich.

Die Festsetzung bleibt wie im Ursprungsplan erhalten. Auf diese Weise wird das
Einfugen in die ndhere Umgebung gewahrleistet.

Einfriedungen

Grundstuckseinfriedungen entlang der Stral3enbegrenzungslinie oder auf den
Grundsticksgrenzen im Vorgartenbereich sind als Heckenpflanzungen auszu-
fuhren.
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Zaune sind nur dann zuldssig, wenn sie in lebende Hecken integriert sind.

Die Hohe der Einfriedung darf im Vorgartenbereich (Bereich zwischen Gebaude
und Strafl3e) 0,70 m lber vorhandenem Gelande nicht Gberschreiten.

Fur die rickwartigen und seitlichen Grenzen zu den 6ffentlichen Bereichen sind
Zaune in einer Hohe bis 1,20 m zulassig. Das bedeutet, dass zu den innen-
liegenden Grundsticksgrenzen keine Regelungen fir die Hohe der Einfrie-
dungen getroffen werden. Einfriedungen in Form von Hecken entlang verkehrs-
beruhigter Bereiche sind in einem Abstand von 0,30 m zur Stral3enbegren-
zungslinie zu pflanzen.

Die Festsetzungen bleiben im Wesentlichen wie im Ursprungsplan erhalten. Auf
diese Weise wird das Einfligen in die ndhere Umgebung gewahrleistet. Durch die
Hohenbegrenzung der Einfriedung auf maximal 70 cm ist die Ein- und Ausfahrt
von den Grundstiicken gut gegeben und die Sicherheitsanforderung ent-
sprechend beachtet. Mit den Vorgaben zum Abstand von Anpflanzungen zur
StralBenbegrenzungslinie soll gesichert werden, dass ein Hineinwachsen der
Anpflanzungen in den 6ffentlichen Verkehrsraum ausgeschlossen werden kann.

8. Immissions- und Klimaschutz

Im Planbereich und seiner immissionsschutzrelevanten Umgebung ist keine
Anlage bekannt, die nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
genehmigt bzw. bei der zustéandigen Genehmigungsbehdrde angezeigt wurde.

Mit der Realisierung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19/91/3 ist keine
Veranderung des Kleinklimas zu erwarten. Es ist keine bedeutsame Erhdhung
des Verkehrs zu erwarten. Die Festsetzung des Allgemeinen Wohngebietes
bleibt wir im Bebauungsplan Nr. 19/91/3 erhalten. Im Rahmen der Aufstellung
des Bebauungsplanes wurde der Schallschutz berticksichtigt. Auswirkungen auf
die Flache der 2. Anderung ergeben sich nicht. Die Belange des Schallschutzes
sind im Ursprungsplan bereits beachtet. Es ergeben sich keine Anforderungen,
die zusatzlich zu regeln sind.

Es erfolgen keine Eingriffe in klimatisch relevante Flachen. Veréanderungen des
Lokal- und Regionalklimas sind nicht zu erwarten.

Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf die angrenzenden Siedlungs-
strukturen sowie die gesamtklimatischen Verhéltnisse zu erwarten. Die
Durchfiihrung zusatzlicher MafRnahmen zum Klimaschutz ist somit nicht
erforderlich. Die Belange des Klimaschutzes werden angemessen beriicksichtigt.

Gesunde Wohn- und Lebensverhaltnisse werden gewabhrt.

Die Ziele der 2. Anderung berlihren die Festsetzungen und die Ziele zur
verkehrlichen ErschlieBung der rechtskraftigen Satzung nicht.

9. Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist Uber die vorhandenen
innerdrtlichen ErschlieBungsstraRen gegeben und somit gesichert. Die verkehr-
liche ErschlieRung wird durch die Hansestadt Wismar vorgenommen.
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10.

10.1

11.

Die Ziele der 2. Anderung beruihren die Festsetzungen und die Ziele zur Ver- und
Entsorgung der rechtskraftigen Satzung nicht.

Unter dem Gesichtspunkt der Sicherheit des StralRenverkehrs werden Fest-
setzungen zu Zufahrten und zum Ausschluss von Zufahrten getroffen. Unter
Berticksichtigung der konkreten Grundstiicksstruktur lassen sich die Zufahrten
von Osten bzw. Siiden realisieren.

Ver- und Entsorgung

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19/91/3 der Hansestadt Wismar
werden die urspringlich getroffenen Festsetzungen einer bereits im
Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes liegenden Flache
geadndert. Es handelt sich um einen innerértlichen Bereich, fir den die
ErschlielBung gesichert ist. Entsprechend wird davon ausgegangen, dass die
Ver- und Entsorgungsanlagen zum Zeitpunkt der Errichtung der Geb&ude auf
den Grundstiicken vorhanden sind bzw. eine ggf. erforderliche Erweiterung der
Anlagen unproblematisch mdglich ist. Im Zuge der Anderung des Bebauungs-
planes ergeben sich keine Anforderungen an die Belange der Ver- und
Entsorgung, die Uber die bisher rechtskraftige Satzung hinausgehen. Das
anfallende Abwasser (Schmutz- und Niederschlagswasser) ist grundsatzlich im
Trennsystem abzuleiten. Anbindepunkte fir Schmutz- und Niederschlagswasser
sind bereits in der Stral3e ,Landgang” vorhanden und kénnen somit auch genutzt
werden. Das anfallende Schmutz- und Niederschlagswasser ist Uber
Freigefalleleitungen an die vorhandenen Entwasserungssysteme anzubinden.
Die Planung fir den Anschluss an die Offentliche Abwasseranlage ist in
Abstimmung mit dem Entsorgungs- und Verkehrsbetrieb der Hansestadt Wismar
durchzufiihren. Die geltende Abwassersatzung der Hansestadt Wismar ist zu
beachten. Mit Herstellung der Verkehrs- und ErschlieBungsanlagen kénnen
auch die Anforderungen an den Brandschutz entsprechend gesichert werden.

Flachenbilanz

Flachennutzung FlachengréRe in m2
Flache innerhalb von Baugrenzen 1.127,2
Gesamtflache 3.115,2

Auswirkungen der Planung

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19/91/3 werden die Kennziffern
der baulichen Nutzung geringfligig verandert. Die Art der baulichen Nutzung wird
nicht verandert.

Durch die Anderung wird die Uberbaubare Grundstiicksflache erweitert, die im
Ursprungsplan festgesetzte GRZ von 0,4 bleibt fur den Geltungsbereich der
2. Anderung weiterhin bestehen. Nebenanlagen, Garagen und iiberdachte Stell-
platze sind auf den gesondert dafir festgesetzten Flachen auch auf3erhalb der
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12.

12.1

12.2

12.3

12.4

Baugrenze zulassig. Darlber hinaus ist die Errichtung von Nebenanlagen in den
rickwartigen Grundstiicksbereichen ebenfalls auRerhalb der Baugrenze zulas-
sig.

Durch die 2. Anderung ergeben sich keine weiteren Auswirkungen.

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
(8 9 Abs. 6 BauGB)

Verhalten bei Auffinden von Bodendenkmalen

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist gemall 8§ 11 DSchG M-V die zustdndige untere
Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis
zum Eintreffen des Landesamtes flr Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter
in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortliche sind hierfir der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstiickseigentiimer sowie zufallige
Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5
Werktage nach Zugang der Anzeige.

Altlasten/ Abfall

Werden bei den Bauarbeiten schadliche Bodenveranderungen, Altlasten oder
altlastenverdachtige Flachen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG) festgestellt oder Anzeichen fur bisher unbekannte Belastungen des
Untergrundes wie abartiger Geruch, anormale Farbung, Austritt von
verunreinigten Flussigkeiten, Ausgasungen oder Reste alter Ablagerungen
(Hausmiill, gewerbliche Abfélle, etc.) angetroffen, ist die zustandige Abfall- und
Bodenschutzbehdrde geméanR § 2 des Gesetzes zum Schutz des Bodens im Land
Mecklenburg-Vorpommern (Landesbodenschutzgesetz — LBodSchG M-V)
unverzuglich zu informieren und nach den Vorgaben dieser Behdrde zu handeln.
Der Grundstiickseigentiimer ist als Abfallbesitzer zur ordnungsgeméaRen
Entsorgung des belasteten Bodenaushubes nach den Bestimmungen des
Kreislaufs- und Abfallgesetzes verpflichtet.

Munitionsfunde

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt.

Da es nach bisherigen Erfahrungen nicht auszuschlie3en ist, dass auch in nicht
kampfmittelbelasteten Bereichen Einzelfunde auftreten kdnnen, sind
Tiefbauarbeiten im gesamten Plangebiet mit entsprechender Vorsicht
durchzufihren. Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande
oder Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgrinden die Arbeit an der
Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der
Munitionsbergungsdienst M-V zu benachrichtigen. Nétigenfalls sind die Polizei
und die ortliche Ordnungsbehdrde heranzuziehen. Kampfmittelauskunftser-
suchen kénnen an den Munitionsbergungsdienst des Landesamtes fir zentrale
Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V gerichtet
werden.

Bauvorbereitende Gehélzrodungen

Bauvorbereitende Gehélzrodungen sind gemal § 39 Abs. 5 Nr. 2 Bundesnhatur-
schutzgesetz auf3erhalb des Zeitraumes vom 1. Marz bis 30. September
vorzunehmen.
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12.5 Aufnahme- und Sicherungspunkte des Lagenetzes

Aufnahme- und Sicherungspunkte des Lagenetzes sind zu erhalten. Falls Punkte
von Baumafinahmen berihrt werden, sind sie durch geeignete Maflinahmen zu
sichern. Dies gilt ebenso fir Grenzpunkte der Flurstiicksgrenzen.
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TEIL 2 Ausfertigung

1. Beschluss uiber die Begriindung

Die Begrindung zur Satzung Uber den Bebauungsplans Nr. 19/91/3 der
Hansestadt Wismar ,Wohngebiet Redentin Ost* wurde in der Sitzung der

Birgerschaftam .......................... gebilligt.

Hansestadt Wismar, den (Siegel)

Thomas Beyer
Bilrgermeister
der Hansestadt Wismar

2. Arbeitsvermerke

Aufgestellt in Zusammenarbeit mit der Hansestadt Wismar durch:

Planungsbiiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Straf3e 11
23936 Grevesmuhlen

Telefon 0 3881/ 7105 - 0
Telefax 0 3881 / 7105 - 50
pbm.Mahnel.gvm@t-online.de
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