Vorlage Nr.: VO/2013/0769

Federfiihrend:

60.2 Abt. Planung Status: offentlich
Datum: 20.09.2013

Beteiligt: Verfasser: Prante, Beate

I Biirgermeister

IT Senator

02 Stabsstelle Stadtentwicklung

und Welterbe

10.1 Abt. Liegenschaften

10.5 Abt. Recht und Vergabe
10.6 Abt. Gebdudemanagement
13 Amt fiir Tourismus, Presse
und Stadtmarketing

20.1 Abt. Kdmmerei

30 AMT FUR
WIRTSCHAFTSFORDERUNG
32.1 Abt.Verkehr

32.5 Abt. Brandschutz

40 AMT FUR KULTUR,
SCHULE, JUGEND UND
SPORT

60 BAUAMT

60.1 Abt. Bauordnung

60.3 Sanierung und
Denkmalschutz

68 Entsorgungs- und
Verkehrsbetrieb

Bauleitplanung der Hansestadt Wismar
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Zweite Offentliche Auslegung

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium Zustandigkeit

Offentlich Bauausschuss Vorberatung

Offentlich 24.10.2013 Biirgerschaft der Hansestadt Entscheidung
Wismar

Beschlussvorschlag:

Die Biirgerschaft beschlief3t:
die zweite 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes Nr. 69/08 ,,Siidostlicher Altstadtrand*
in der vorliegenden Form (sieche Anlagen) gemél § 3 Abs. 2 BauGB fiir die Dauer eines Monats.

Begriindung:
Die Erarbeitung des vorliegenden Bebauungsplanentwurfes erfolgte auf Grundlage des von der
Biirgerschaft der Hansestadt Wismar am 27.03.2008 gefassten Beschlusses (Beschluss-Nr. 0462-




40/08) zur Aufstellung de Bebauungsplanes Nr. 69/08 und unter Beteiligung der o.g. Fachiamter der
Hansestadt Wismar (Verwaltungsinterne Beteiligung).

Entsprechend dem Beschluss der Biirgerschaft vom 27.09.2012 (Beschluss-Nr. 0597-37/12) fand
bereits im Zeitraum vom 15.10.2012 bis zum 19.11.2012 eine 6ffentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2
BauGB statt.

Nach der Auslegung ist der Planentwurf, insbesondere aufgrund von Hinweisen durch den UNESCO-
Sachverstidndigenbeirat gedndert worden. Die Beteiligungen gemél § 3 Abs. 2 BauGB (Beteiligung
der Offentlichkeit — Offentliche Auslegung) sowie gemif § 4 Abs. 2 BauGB (Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Tréiger dffentlicher Belange) sind erneut durchzufiihren.

Der tiberarbeitete Planentwurf, bestehend aus der Planzeichnung Teil A und dem Text Teil B ist nun
mit der Begriindung einschlieBlich dem Umweltbericht gemil § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich
auszulegen, die Behorden sind gemédl § 4 Abs. 2 BauGB erneut zu beteiligen.

Finanzielle Auswirkungen (Alle Betrdge in Euro):

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

X Keine finanziellen Auswirkungen

Finanzielle Auswirkungen gem. Ziffern 1 - 3

1. Finanzielle Auswirkungen fiir das laufende Haushaltsjahr

Ergebnishaushalt

Produktkonto /Teilhaushalt: Ertrag in Hohe von
Produktkonto /Teilhaushalt: IAufwand in Hohe von
Finanzhaushalt

Produktkonto /Teilhaushalt: Einzahlung in Hohe von
Produktkonto /Teilhaushalt: \Auszahlung in Hohe von
Deckung

Deckungsmittel stehen nicht zur Verfiigung

Die Deckung ist/wird wie folgt gesichert

Produktkonto /Teilhaushalt: Ertrag in Hohe von




Produktkonto /Teilhaushalt:

Aufwand in Hohe von

Erlduterungen zu den finanziellen Auswirkungen fiir das laufende Haushaltsjahr (bei Bedarf):

2. Finanzielle Auswirkungen fiir das Folgejahr / fiir Folgejahre

Ergebnishaushalt

Produktkonto /Teilhaushalt:

Ertrag in Hohe von

Produktkonto /Teilhaushalt:

Aufwand in Hohe von

Finanzhaushalt

Produktkonto /Teilhaushalt:

Einzahlung in Hohe von

Produktkonto /Teilhaushalt:

\Auszahlung in 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 laufende Haushaltsjahr (bei Bedarf):

3. Investitionsprogramm

Die MafBnahme ist keine Investition

Die MafBnahme ist im Investitionsprogramm enthalten

Die MaBnahme ist eine neue Investition




4. Die Mafinahme ist:

X

neu

X

freiwillig

eine Erweiterung

\Vorgeschrieben durch:

Anlage/n:

Der Biirgermeister

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

A)

1.1.

1.2.

1.3.

Planungsrechtliche Festsetzungen
(gemaB § 9 Abs.1 BauGB)

Art der baulichen Nutzung
(§9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 (2) BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet WA
(§ 4 BauNVO i.V.m. § 1 (6) BauNVO)

Das Allgemeine Wohngebiet besteht aus drei Teilbereichen: WA 1, WA 2 und
WA 3.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4
und 5 BauNVO auch ausnahmsweise nicht zulassig.

Einzelhandelseinrichtungen sind allgemein nicht zuldssig.

Im WA 1 kénnen ausnahmsweise Einzelhandelseinrichtungen mit einer maxima-
len Verkaufsraumflache von bis zu 400 m? zugelassen werden.

Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung GroBflachiger Einzel-
handel
(§ 11BauNVO)

Im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung GroBflachiger Einzelhan-
del sind folgende Nutzungen allgemein zul&ssig:

- Einzelhandel mit einer maximalen Verkaufsraumflache von 1.500 m?

- Blros und Verwaltungen

- Nichtstérende gewerbliche Einrichtungen

Wohnungen sind ab einschlieBlich dem 1. Obergeschoss zuldssig und ab dem 3.
Obergeschoss zwingend vorzusehen.

Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Parkpalette
(§ 11BauNVO)

Im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Parkpalette sind folgende
Nutzungen allgemein zulassig:
- Kifz-Stellplatze und zugehdrige Nebeneinrichtungen



MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Hohe baulicher Anlagen
(§ 18 (1) BauNVO)

Bezugspunkte

Fir die festgesetzten Gebaude-, Trauf- und Firsthdhen gilt als unterer Bezugs-
punkt die mittlere Héhenlage des dazugehdrigen 6ffentlichen StraBenabschnit-
tes.

Als Traufhéhe wird die H6henlage der &uBeren Schnittkante der AuBenwand des
aufgehenden Mauerwerks mit der Dachhaut bezeichnet.

Firsthdhe ist die Hohenlage der oberen Dachbegrenzungskante, also der auBe-
ren Schnittpunkte der beiden Dachschenkel. MaBgebend ist das eingedeckte
Dach.

Als Gebaudehdhe wird die oberste Dachbegrenzungskante festgesetzt. Das ist

z. B. der oberste Abschluss der AuBenwand einschlieBlich Attika bzw. geschlos-
sener Bristung oder die Firsthéhe.

In den Bereichen WA 1 und WA 3 qilt als Bezugspunkt fir die Festsetzungen
zum MaB der baulichen Nutzung (Anzahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse)
die mittlere Héhenlage der StraBen Schatterau/TurmstraBe bzw. GroBschmiede-
straBBe. Im rickwartigen Bereich der Bebauung sind aufgrund der Héhenlage zu-
satzlich bis zu zwei Kellergeschosse zuldssig.

Im Bereich WA 2, Flurstlicke 1854/5 und 1854/6 qilt als Bezugspunkt flr die
Festsetzungen zum MaRB der baulichen Nutzung (Anzahl der maximal zul&ssigen
Vollgeschosse) die mittlere Hohenlage der Dr.-Leber-StraBe. Im rlickwartigen Be-
reich der Bebauung sind aufgrund der Héhenlage zusatzlich bis zu zwei Keller-
geschosse zuldssig.

Bauweise und lGberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Abweichende Bauweise

(§ 22 (4) BauNVO)

Bei der abweichenden Bauweise sind Gebaudelangen Uber 50 m sowie eine Be-
bauung ohne seitlichen Grenzabstand zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflache

(§ 23 (3) BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und 2 ist es zulassig, die festgesetzten Bau-
grenzen fir Anbauten wie Treppenhduser oder Aufziige um das MafB von maxi-
mal 2,50 m Tiefe auf maximal 20 % Lange je Gebaudeseite zu lberschreiten.

Im WA 2 ist zwischen den Geb&uden die Errichtung von Verbinderbauten in einer
Breite bis zu 1/3 der jeweiligen Seite der angrenzenden Gebaude zulassig.



4.1,

4.2,

5.1.

Nebenanlagen und Stellplatze
(§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, §§ 12 und 14 BauNVO)

Im Plangebiet sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 Satz 2 BauNVO
(Nebenanlagen fir die Kleintierhaltung) nicht zul&ssig. Nebenanlagen im Sinne
des § 14 Abs. 1 Satz 1 sowie § 14 Abs. 2 BauNVO sind zuléssig.

Nebenanlagen und Stellplatze im Allgemeinen Wohngebiet

Nebenanlagen gemaB § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO sowie Stellplatze und Gara-
gen sind im rickwartigen Grundstiicksbereich auch auBerhalb der Uberbaubaren
Flachen zulassig sofern eine direkte Grundstlickszufahrtsméglichkeit besteht. Die
Flucht der straBenseitige Baulinie bzw. Baugrenze darf nicht Gberschritten wer-
den. Uberdachte Stellplatze und Garagen missen mit der Einfahrtsseite mindes-
tens 5 m von der Grenze zur 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt sein.

Im Bereich der Flursticke 1889/1, 1890/1, 1891/1 und 1892/1 (WA 3) kénnen
Garagen in die Bebauung integriert werden. In diesem Fall ist kein Mindestab-
stand zur 6ffentlichen Verkehrsflache erforderlich.

Nebenanlagen und Stellplatze in den Sonstigen Sondergebieten
In den Sonstigen Sondergebieten sind Nebenanlagen sowie Stellplatze und Ga-
ragen nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen zuldssig.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 (1) Nr.24 BauGB)

Schallemissionen
Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Parkpalette

Zur Einschrankung und zur Vorsorge gegen Schallemissionen ist im Sonderge-
biet die Parkpalette so zu gestalten, dass das oberste Parkdeck mit einer ge-
schlossenen Wand in Richtung der TurmstraBBe und zusétzlich mit daran an-
schlieBenden Schenkeln in Richtung der Dr.-Leber-StraBe von jeweils mindes-
tens 10,00 m Lange ausgestattet ist. Das resultierende Schallddmmmaf der
Schallschutzwand R'w muss mindestens 20 dB betragen. Diese Schallschutz-
wand ist mit einer Mindesthéhe von 2,50 m Uiber der Oberkante des obersten
Parkdecks auszufiihren.

Die direkten Zu- und Abfahrten der Parkpalette sind grundsétzlich einzuhausen.



5.2.

SchallschutzmaBnahmen

Allgemeines Wohngebiet

Im Allgemeinen Wohngebiet werden folgende Larmpegelbereiche dargestellt:

Teilbereich

Larmpegelbereich

alle anderen Seiten

der
Seite

StraBe abgewandte

WA 1

Dr.-Leber-StraBBe 1-3;
Rickseite Gebdude
GroBschmiedestrae 41

v

WA 2

Dr.-Leber-StraBBe 5

V/IV

Dr.-Leber-StraBBe 7, 9

IV /1l

PlanstraBe A

WA3

Turnerweg 2

v

Schatterau 34-50

(/1

TurmstraBe 32-44

Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung GroBflachiger Einzel-

handel

Im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung GroBflachiger Einzelhan-

del werden folgende Larmpegelbereiche dargestellt:

Larmpegelbereich

Teilbereich

alle anderen Seiten

der
Seite

StraBe abgewandte

SO groBfl. Einzelhandel

Dr.-Leber-StraBBe

/11

Turnerweg

V/IV

Bei der Sanierung oder Neuerrichtung von Gebauden im Plangebiet ist folgendes

zu gewabhrleisten:

1. Gebaudeseiten und Dachflachen von schutzbedirftigen Raumen im Sinne
der DIN 4109 (Schlafriume, Wohnraume etc.) sind innerhalb der ausgewie-
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senen Larmpegelbereiche entsprechend ihrer Nutzung so auszuflihren, dass
die erforderlichen resultierenden bewerteten Schallddmm-MaBe entspre-
chend der DIN 4109, Tabelle 8 eingehalten werden.

Schlafraume und Kinderzimmer sind auf den larmabgewandten Gebaudesei-
ten (der jeweiligen StraBe abgewandte Seiten) anzuordnen. Ist dies nicht
maoglich, so sind innerhalb der Larmpegelbereiche |l bis V aktive schallge-
dammte Luftungseinrichtungen (DauerlGftungen) einzubauen.

AuBenwohnbereiche (Balkone, Loggien, -Terrassen) sind innerhalb der
Larmpegelbereiche Il bis V nur an larmabgewandten Gebaudeseiten zulés-

sig.

Fir die von der maBgeblichen Larmquelle abgewandten Geb&udeseiten
(StraBen) darf der maBgebliche AuBenlarmpegel ohne besonderen Nachweis
bei offener Bebauung um 5 dB(A) und bei geschlossener Bebauung bzw. bei
Innenhdfen um 10 dB(A) gemindert werden.

Die im Bebauungsplan gekennzeichneten Larmpegelbereiche gelten flr das
unbebaute Plangebiet mit Ausnahme des geplanten Parkhauses. Wird durch
erganzende Schalluntersuchungen fir konkrete Planvorhaben nachgewiesen,
dass sich der maBgebliche AuBenlarmpegel z.B. infolge der Abschirmung
durch vorgelagerte Baukérper vermindert, so kann von den Festsetzungen in
den Punkten 1 bis 3 abgewichen werden.

Der Schallschutznachweis gemaB DIN 4109 ist im Baugenehmigungsverfah-
ren zu erbringen.

Flachen oder Teile baulicher Anlagen mit Festsetzungen fiir Bepflanzungen
(§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)

B&ume, die mit dem entsprechenden Planzeichen als Einzelbdume festge-
setzt sind, sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Der Grundstlckseigen-
timer ist neben der Pflege auch fiir die Verkehrs - und Standsicherheit zu-
standig.

In begriindeten Einzelféllen ist eine Fallung in Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehérde mdéglich. In diesem Falle sind Ersatzpflanzungen zu leis-
ten.

Die zur Erhaltung festgesetzten Einzelbdume im Plangebiet sind dauerhaft
vor Beeintrachtigungen die den Fortbestand gefédhrden, und auch wéahrend
der BaumaBnahmen geman DIN 18920, zu schitzen. Beschadigte oder ab-
gegangene Gehdlze sind in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde
gleichwertig zu ersetzen.



6

Offene Baumscheiben fir Baumstandorte sind in einer der verwendeten
Baumart angepassten GrdBe auszubilden. StraBenbaume/ Verkehrsbegleit-
grun sind ggf. vor Anfahrschaden zu schitzen.

Baume die im Bereich zuklnftiger Baufenster liegen, missen vor Baubeginn
bei der unteren Naturschutzbehérde zur Fallung beantragt werden. Die ent-
sprechende Auflage zur Kompensation erfolgt ebenfalls durch die Behbérde
und wird nicht Gber den Bebauungsplan geregelt.

Grinflachen sind entsprechend der Artenliste zu bepflanzen, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Diese Flachen sind frei von baulichen Anlagen zu nut-
zen.

Auf den festgesetzten 6ffentlichen Grinflachen entlang der TurmstraBe ist
der bisher teilversiegelte Bereich der Stellplatzanlage zurlickzubauen. Im An-
schluss ist die Flache der ehemaligen Wallanlage fachgerecht als Ausgleich
in Form einer parkartigen Gringestaltung mit heimischen Gehélzen anzule-
gen. Auf mindestens 50% der Gesamtflache sind Baum- und/oder Gehdlz-
gruppenpflanzungen entsprechend der Artenliste vorzunehmen und dauerhaft
zu erhalten.

Im Bereich der 6ffentlichen Stellplatzanlage ist entlang der Dr.-Leber-StraBBe
in Fortflhrung der Gebaudeflucht des benachbarten Sondergebietes die An-
pflanzung von B&umen einschlieBlich der Baumscheibenbepflanzung ent-
sprechend der Artenliste vorzunehmen.

Zusatzlich sind im Bereich der 6ffentlichen Stellplatzanlage mindestens 20
Baume einschlieBlich der Baumscheibenbepflanzung entsprechend der Ar-
tenliste anzupflanzen und zu erhalten.

Im Bereich des Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Parkpalette sind
mindestens sechs Baume einschlieBlich der Baumscheibenbepflanzung ent-
sprechend der Artenliste anzupflanzen und zu erhalten.

Zur Sicherung des Begrinungszieles ist flr private Bauflachen mit der
Bauanzeige ein Freiflachenplan (Begriinungs- und Pflegeplan) mit der
geplanten Gestaltung und Pflanzenverwendung einzureichen. In diesem Plan
ist der rdumliche Zusammenhang mit der Gestaltung des unmittelbar
angrenzenden 6ffentlichen Freiraumes darzustellen.
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Arten fiir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern auf Griinflichen so-
wie sonstigen Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern (Arten-
liste)

FUr Bepflanzungen auf den festgesetzten privaten und 6ffentlichen Flachen zum
Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind folgende Baum- und Straucharten
vorrangig zu verwenden:

Kolkwitzie, Deutzie
Garteneibisch, Hortensien
Schneeball, Spierstrauch
Sommerflieder, Flieder

falscher Jasmin, Zaubernuss
Forsythie, Weigelie

Apfel, - Weinrose

Stechpalme, Kirschlorbeer
Feuerdorn, Zierquitte
Kuchenbaum, Trompetenbaum
Blumenesche, Blumenhartriegel
Magnolie, Zierkirsche
Kugelrobinie, Rotdorn
Zierapfel, Zierpflaume

Ahorne , Linden in versch. Sorten
vielblitige Rose

Haselnuss, Holunder
Felsenbirne, Hundsrose
Schlehe, Pfaffenhiitchen
Erbsenstrauch, Kornellkirsche
Blasenspiere, Heckenkirsche
weidenblattrige Felsenmispel
Hartriegel, WeiBBdorn

Liguster, Kreuzdorn

Feldahorn, Spitzahorn, Eberesche
Hainbuche, Rotbuche
Stieleiche, Linde

Die Anpflanzungen sind mit folgenden Mindestqualitdten vorzunehmen:
bei Verkehrsbegleitgriin - in der Qualitat ohne Ballen, Hohe 30/40

bei Solitarpflanzungen - in der Qualitat ohne/mit Ballen, H6he 100/150 cm
bei Baumen - im Stammumfang 18/20 cm.

Auf immergriine Nadelgehélze wie Lebensbaum und Scheinzypresse ist in Pflan-
zungen des Plangebietes zu verzichten.



B)

1.2.

1.3.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 LBauO M-V)

Die baugestalterischen Festsetzungen der 6rtlichen Bauvorschrift ,Gestaltungs-
satzung Wismar-Altstadt“ sind zu beachten.

Gebaudegestaltung

AuBenwénde

Zur Gestaltung der AuBenwande sind neben ziegelsichtigem roten bis rotbraunen
Sichtmauerwerk auch glatt verputzte Wandflachen oder geschlammte Kalksand-
steinfassaden in hellen Farbténen, z.B. in den Farben cremeweiB3, beige oder
hellgrau oder Kombinationen dieser Arten der AuBenwandgestaltung zulassig.
Andere Baustoffe entsprechend der 6rtlichen Bauvorschrift ,Gestaltungssatzung
Wismar-Altstadt“ dirfen verwendet werden.

Nicht zulassig sind hochglanzende Baustoffe wie Edelstahl, emaillierte Elemente
einschlieBlich Fliesen, Verkleidungen in Faserzement, Kunststoff und Blech,
kleinteiligere Baustoffe als diinnformatige Ziegel sowie Verkleidungen, die ande-
re Baustoffe vortauschen.

Bei neu zu errichtenden Geb&uden im WA 2 sowie in den Sondergebieten ist die
Ausfihrung der Offnungen auch in anderen Formaten, als in der Gestaltungssat-
zung vorgegeben, zulassig.

Dachflachen
Dachflachen darfen nur mit reflektionsfreien, d.h. nicht glanzenden Materialien —
ausgenommen davon sind Glasflachen — hergestellt werden.

Bei Errichtung von Doppelhdusern sind jeweils einheitliche Materialien und Far-
ben zur AuBenwand- und Dachflachengestaltung zu verwenden.

Fotovoltaikanlagen/Solaranlagen

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) qilt:

Bei traufstdndigen Gebduden mussen sich die Anlagen auf den vom 6ffentlichen
StraBenraum abgewandten Dachflachen befinden und dirfen nicht vom 6ffentli-
chen StraBenraum einsehbar sein. Sie sind in der Neigung der Dachflache aus-
zufiihren und dirfen nicht Uber den Firstpunkt hinausragen sowie nicht auf-
gestandert werden.

Bei_giebelstdndigen Gebauden dirfen die Anlagen vom o&ffentlichen StraBen-
raum nicht einsehbar sein und mussen im, von der StraBenseite aus gesehen,
hinteren Drittel der Dachflache liegen. Sie sind in der Neigung der Dachflache
auszufthren und ddrfen nicht Uber den Firstpunkt hinausragen sowie nicht auf-
gestandert werden.

In den Sondergebieten sind die Anlagen auf den Dachern der Gebaude zulassig.



5.2.

5.3.

5.4.

6.

Garagen
Die Gestaltung der AuBenwande von Garagen hat wie die der Hauptgebaude zu
erfolgen.

Einfriedungen

An der PlanstraBe A sind aus Grinden der Verkehrssicherheit (Sichtwinkel) Ein-
friedungen bis zu einer maximalen Héhe von 0,70 m, bezogen auf die Fahrbahn-
hdhe zuldssig. Die Einfriedungen sind entsprechend der értlichen Bauvorschrift
,<aestaltungssatzung Wismar-Altstadt* auszufihren.

Verkehrsflachen

Abweichend von der o6rtlichen Bauvorschrift ,Gestaltungssatzung Wismar-
Altstadt* sind fir befestigte Flachen auf den Baugrundsticken sowie der Ge-
meinbedarfsflache folgende Flachen zu verwenden: Beton- und/oder Naturstein-
pflaster in den Farben grau, anthrazit und/oder rotbunt oder Holz.

Werbeanlagen

Fest installierte Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und nur am
Gebé&ude zulassig.

Je Gewerbeeinheit ist nur eine Werbeanlage entweder im Sinne von 5.3. oder
5.4. zulassig.

Werbeanlagen dirfen die Traufe und den Ortgang des jeweiligen Gebaudes
nicht Uberschreiten. Dartber hinaus dirfen Werbeanlagen an Fassaden mehrge-
schossiger Gebaude ausschlieBlich in der Erdgeschosszone bis einschlieBlich
des Bristungsfeldes tiber dem Erdgeschoss angeordnet werden.

Bei parallel zur Gebaudefront angebrachten Werbeanlagen sind a) auf die Wand
gesetzte Einzelbuchstaben, b) ein auf die Wand gemalter Schriftzug oder c) ein
auf eine transparente Plexiglasscheibe aufgebrachter Schriftzug zulassig.
Werbung in Form von Einzelbuchstaben oder als Logo ist nur a) unbeleuchtet
oder b) indirekt beleuchtet mit Silhouettenwirkung zuléssig.

Senkrecht zur Gebaudefront angebrachte Werbeanlagen (Ausleger) sind nur a)
unbeleuchtet oder b) dekupiert zulassig.

Leuchtkasten jeglicher Art und Ausflihrung sind unzul@ssig.

Werbefahnen sind am Gebaude im Bereich des Erdgeschosses und als einzel-
stehende Anlage zuléssig.

BuBgeldvorschrift

Wer vorsétzlich oder fahrlassig gegen die gestalterischen Festsetzungen ver-
stéBt, handelt rechtswidrig im Sinne des § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V und kann
mit BuBgeld geahndet werden.
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Hinweise

1. Denkmalschutz - Sanierungsgebiet - Erhaltungsbereich
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb des Denk-
malbereiches Alistadt sowie der Pufferzone zum UNESCO-Welterbe-Bereich
,Die historischen Altstadte Stralsund und Wismar®.

Des weiteren gelten fir den Planbereich bzw. Teile des Planbereiches die Sat-
zung der Hansestadt Wismar Gber die férmliche Festlegung des Sanierungsge-
bietes ,Altstadt Wismar® vom 18.07.1992, die Erhaltungssatzung Wismar-Altstadt
vom 18.03.1992 sowie die o6rtliche Bauvorschrift ,Gestaltungssatzung Wismar-
Altstadt” vom 18.06.1992.

2. Bodendenkmalschutz
Das Plangebiet liegt im Bereich des Bodendenkmals ,Altstadt. Fir Bauvorhaben
ist deshalb eine Genehmigung nach § 7 DSchG M-V in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 06.Januar 1998 (GVOBI. M-V S. 12), zuletzt ge&ndert durch
Artikel 10 des Gesetzes vom 12.Juli 2010 (GVOBI. M-V S. 383, 392) erforderlich.

Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten ist die fachgerechte Bergung und Dokumentati-
on der betroffenen Teile des ,Bodendenkmals Altstadt” sicherzustellen. Uber die
in Aussicht genommenen MaBnahmen zur Bergung und Dokumentation des Bo-
dendenkmals ist das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege (LAKD) spétes-
tens vier Wochen vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten.

Far alle mit Erdarbeiten im Zusammenhang stehenden BaumaBnahmen ist eine
baubegleitende archaologische Betreuung sicherzustellen. Mit dem LAKD, dem
die wissenschaftliche Ausgrabung und Bergung von Bodendenkmalen obliegt, ist
hierfUr frihzeitig vor Beginn der Bauarbeiten Kontakt aufzunehmen und eine ver-
bindliche Vereinbarung zu treffen, die den Umfang sowie den terminlichen und
personellen Rahmen der archaologischen MaBnahme fixiert.

Die anfallenden Kosten fur die Bergung und Dokumentation tragt der Verursa-
cher des Eingriffs (§ 6 Abs. 5 DSchG M-V).

Far Bodendenkmale, die zuféllig neu entdeckt werden, sind folgende Hinweise zu
beachten:

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen ent-
deckt werden, ist gemaB § 11 Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern
(DSchG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06.01.1998 (GVOBI. M-
V S. 12 ff.), zuletzt geéndert durch Artikel 17 des Gesetzes vom 22.11.2001
(GVOBI. M-V S. 438) die zustandige Untere Denkmalschutzbehérde zu benach-
richtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern
oder Beauftragten des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege in unverdndertem
Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker, der Leiter der Ar-
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beiten, der Grundeigentiimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes
erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Bodenschutz / Abfall

Bodenschutz

Innerhalb des Plangebietes sind keine schadlichen Bodenveranderungen im Sin-
ne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) bekannt. Eine
Gewabhr fir die Freiheit des Plangebietes von schadlichen Bodenveranderungen
oder Altlasten wird jedoch nicht Gbernommen.

Werden schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten im Sinne BBodSchG
festgestellt, sind der Grundstlckseigentimer, der Inhaber der tatséchlichen Ge-
walt Gber das Grundstlck sowie die weiteren in § 4 Abs. 3 und 6 BBodSchG ge-
nannten Personen verpflichtet, unverziglich die Landrétin des Landkreises
Nordwestmecklenburg als zustandige Bodenschutzbehérde zu informieren. Diese
Pflicht gilt bei BaumaBnahmen, Baugrunduntersuchungen oder &hnlichen Einwir-
kungen auf den Boden und den Untergrund zusatzlich auch fir die Bauherren
und die von ihnen mit der Durchfiihrung dieser Tatigkeiten Beauftragten, Scha-
densgutachter, Sachverstandige und Untersuchungen.

Bei allen MaBnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkun-
gen, welche eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Veranderungen
des Bodens, Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kén-
nen, vermieden werden.

Abfallentsorgung

Der Grundstlicksbesitzer ist als Abfallbesitzer gemaB § 7 Kreislaufwirtschaftsge-
setz (KrWG) zur ordnungsgemaBen Entsorgung des belasteten und unbelasteten
Bodenaushubs verpflichtet. Er unterliegt der Anzeige- und Nachweispflicht.
Hierbei sind die Abfalle gemaB § 9 KrWG zur Verwertung und Behandlung ge-
trennt zu halten.

Bauabfalle (Bauschutt, Baustellenabfalle auch aus Abbruch) sind zur Verwertung
einer zugelassenen Aufbereitungsanlage zuzufihren.

Nicht verwertbare bzw. schadstoffverunreinigte Materialien sind zu separieren
und durch hierfir gesondert zugelassene Unternehmen entsorgen zu lassen.

Munitionsfunde

Das Plangebiet ist entsprechend dem Geoportal Mecklenburg-Vorpommern als
kampfmittelbelastet gekennzeichnet. Hier fanden 1945 Kampfmittelabwdrfe statt.
Aufgrund der Nutzung nach erfolgter Munitionsberdumung in den vergangenen
Jahren (Blrohaus, Kindertagesstatte, Parkplatz) ist jedoch von einer akuten Ge-
fahrdung nicht auszugehen.

Konkrete und aktuelle Angaben Uber die Kampfmittelbelastung erhalt man als
Vorhabentrager gebuhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des Landesam-
tes fur zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophen-
schutz M-V (LPBK). Ein entsprechendes Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor
der Bauausfiihrung empfohlen.
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Da es nach bisherigen Erfahrungen nicht auszuschlieBen ist, dass - auch in fir
den Munitionsbergungsdienst als nicht kampfmittelbelastet bekannten Bereichen
- Einzelfunde auftreten kénnen, sind Tiefbauarbeiten im gesamten Plangebiet
stets mit entsprechender Vorsicht durchzuflihren. Sollten bei diesen Arbeiten
kampfmittelverdachtige Gegenstéande oder Munition aufgefunden werden, ist aus
Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umge-
bung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst des LPBK zu benach-
richtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die értliche Ordnungsbehdérde hin-
zuzuziehen.



SATZUNG

DER HANSESTADT WISMAR

UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 69/08
GEMASS § 10 BAUGB I.V.M. § 86 LBAUO M-V

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt ge&ndert durch Artikel 1 des
Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) sowie
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Stér-
kung der Innenentwicklung vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) sowie nach der Lan-
desbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 18. April 2006 (GVOBI.
M-V S. 102) wird nach Beschlussfassung durch die Blrgerschaft der Hansestadt Wis-
mar vom folgende Satzung Uber den Bebauungsplan folgende Sat-
zung Uber den Bebauungsplan Nr. 69/08 ,Stdéstlicher Altstadtrand®, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) erlassen.

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414) zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Starkung der In-
nenentwicklung vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Starkung der Innenentwick-
lung vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
haltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 | S. 58)

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern in der Neufassung vom 18. April 2006
(GVOBI. M-V S. 102) zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Bereinigung
des Landes-UVP-Rechts und anderer Gesetze vom 20. Mai 2011 (GVOBI. M-V S.
323)

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



AUFSTELLUNGSVERFAHREN

Aufgestellt gemaB § 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB aufgrund des Aufstellungsbeschlus-
ses der Blrgerschaft der Hansestadt Wismar vom 27.03.2008.

Die ortslibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist am 03.05.2008
erfolgt.

Wismar, Der Blrgermeister

Die von der Planung berlhrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belan-
ge sowie die Nachbargemeinden sind gem. § 4 Abs. 1 BauGB bzw. § 2 Abs. 2
BauGB entsprechend § 3 Abs. 1 BauGB friihzeitig mit Schreiben vom 11.03.2010
unterrichtet und zur AuBerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert wor-
den.

Wismar, Der Blrgermeister

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs.1 BauGB ist in der
Zeit vom 07.05.2012 bis zum 15.05.2012 wahrend der Dienststunden montags,
dienstags, mittwochs von 8.30 Uhr bis 12.00 Uhr und von 13.00 Uhr bis 15.30 Uhr,
donnerstags von 8.30 Uhr bis 12.00 Uhr und von 13.00 Uhr bis 17.30 Uhr sowie
freitags von 8.30 Uhr bis 12.30 Uhr im Bauamt der Hansestadt Wismar, Abt. Pla-
nung, Kopenhagener StraB3e 1, durchgefiihrt worden.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit ist mit dem Hinweis, dass wéhrend
der Frist fir jedermann Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung besteht, am
05.05.2012 ortsliblich bekannt gemacht worden.

Wismar, Der Blrgermeister



5.1

5.2

5.3

Die von der Planung berlhrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belan-
ge sowie die Nachbargemeinden sind gemaB § 4 Abs. 2 BauGB bzw. § 2 Abs. 2
BauGB mit Schreiben vom 15.05.2012 sowie vom zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert worden.

Wismar, Der Blrgermeister

Die Blrgerschaft hat am 27.09.2012 den Entwurf des Bebauungsplanes beschlos-
sen, die Begrindung gebilligt und zur Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB be-
stimmt.

Wismar, Der Blrgermeister

Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
dem Text (Teil B), sowie die Begriindung haben in der Zeit vom 15.10.2012 bis
zum 19.11.2012 wahrend der Dienststunden montags und mittwochs von 8.30 Uhr
bis 12.00 Uhr und von 13.00 Uhr bis 15.30 Uhr, dienstags und donnerstags von
8.30 Uhr bis 12.00 Uhr und von 13.00 Uhr bis 17.30 Uhr sowie freitags von 8.30
Uhr bis 12.30 Uhr im Bauamt der Hansestadt Wismar, Abt. Planung, Kopenhage-
ner StraBe 1 gemaRB § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen.

Die 6ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass wahrend der Auslegungsfrist
umweltbezogene Informationen verflgbar sind und von jedermann Stellungnah-
men zum Planentwurf abgegeben werden kénnen sowie nicht fristgerecht abgege-
bene Stellungnahmen unbericksichtigt bleiben, am 06.10.2012 ortstiblich bekannt
gemacht worden.

Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die Nachbarge-
meinden wurden benachrichtigt.

Wismar, Der Blrgermeister

Der Entwurf des Bebauungsplanes ist nach der 6ffentlichen Auslegung geandert
worden.

Die Birgerschaft hat am den geanderten Entwurf des Bebauungsplanes
beschlossen, die Begrindung gebilligt und zur Auslegung gemaB § 3 Abs. 2
BauGB bestimmit.

Wismar, Der Blrgermeister



5.4 Der geanderte Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung

(Teil A) und dem Text (Teil B), sowie die Begrindung haben in der Zeit vom
bis zum wahrend der Dienststunden montags und

freitags von 8.30 Uhr bis 12.00 Uhr sowie dienstags und donnerstags von 8.30 Uhr
bis 12.00 Uhr und von 14.00 Uhr bis 17.30 Uhr im Bauamt der Hansestadt Wis-
mar, Abt. Planung, Kopenhagener StraBe 1 gemaB § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich
ausgelegen.
Die 6ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass wahrend der Auslegungsfrist
umweltbezogene Informationen verflgbar sind und von jedermann Stellungnah-
men zum Planentwurf abgegeben werden kdnnen sowie nicht fristgerecht abgege-
bene Stellungnahmen unberlicksichtigt bleiben, am ortsblich bekannt
gemacht worden.
Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die Nachbarge-
meinden wurden benachrichtigt.

Wismar, Der Blrgermeister

6. Die Bulrgerschaft hat die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden und die fristgeméan abgegebenen
Stellungnahmen wahrend der Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 1 Abs. 6
BauGB am gepruft.

Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Wismar, Der Blrgermeister
7.  Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil
B), wurde gemaB § 10 BauGB am von der Burgerschaft als Satzung

beschlossen.
Die Begriindung zum Bebauungsplan wurde mit Beschluss der Burgerschaft am
gebilligt.

Wismar, Der Blrgermeister

8. Der Bebauungsplan wurde aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der
Hansestadt Wismar entwickelt.

Wismar, Der Blrgermeister



10.

Die Ubereinstimmung des Bebauungsplanes mit dem am gefassten
Beschluss wird bestétigt.

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

Wismar, Der Blrgermeister

Der Beschluss des Bebauungsplanes sowie die Stelle, bei der der Plan mit der
Begriindung und der zusammenfassenden Erkldrung auf Dauer wahrend der
Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Aus-
kunft zu erhalten ist, sind gemaB § 10 Abs. 3 BauGB am ortsublich
bekannt gemacht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Vorschrif-
ten und die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erl6-
schen von Entschadigungsansprichen (§ 44 Abs. 5 BauGB) hingewiesen worden.

Die Satzung ist mit Ablauf des in Kraft getreten.

Wismar, Der Blrgermeister
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1.1.

1.2.

Erfordernis der Planaufstellung und allgemeine Ziele

Allgemeines

Das Plangebiet befindet sich am sltddstlichen Rand der Wismarer In-
nenstadt innerhalb des Denkmalbereiches Altstadt sowie in der Puffer-
zone zum UNESCO-Welterbe-Bereich ,Die historischen Altstadte Stral-
sund und Wismar™".

Nachdem die gewachsene, zuletzt griinderzeitliche Bebauungsstruktur
im zweiten Weltkrieg partiell zerstdort wurde, ist das Gebiet Uber Jahr-
zehnte mehrfach Uberformt worden. Neu entstandene bauliche Struk-
turen wurden zwischenzeitlich teilweise wieder beseitigt. Die heute
noch vorhandenen Strukturen sind gepragt von den Uberresten ver-
schiedener stadtebaulich zusammenhanglos im Plangebiet verteilter
Bautypologien. Gegenwartig wird das brachliegende Areal als 6ffentli-
che Stellplatzanlage genutzt. Die vorhandene Villenbebauung ist leer-
stehend.

Zur Nutzung und Gestaltung der Brachflachen gibt es verschiedene
Vorstellungen. So soll It. Managementplan Altstadt der Bereich mdg-
lichst von Bebauung freigehalten und als grine Zone und Naherho-
lungsraum entlang des ehemaligen Festungsbereiches respektive als
Parkplatz (ebenerdige Stellplatzanlage) genutzt werden. Im Einzelhan-
delsfachplan ist das Gebiet als ein Potentialstandort flr die Errichtung
von Einzelhandelseinrichtungen dargestellt. Und entsprechend dem
Parkraumkonzept Altstadt sind am Standort ca. 500 Kfz-Stellplatze fir
innenstadtnahes Parken auszuweisen.

Als Grundlage fiur eine stadtebaulich geordnete Entwicklung des Gebie-
tes macht sich somit eine Planung erforderlich, in der die verschiede-
nen Anspriche an das Areal betrachtet, bewertet und gegeneinander
abgewogen werden mussen.

Am 27.03.2008 beschloss daher die BlUrgerschaft der Hansestadt Wis-
mar die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 69/08 ,Suddstlicher Alt-
stadtrand". Das Areal soll im Zuge der Stadtsanierung und Aufwertung
eine Neustrukturierung erfahren.

Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Wismar-Altstadt.
Der Bebauungsplan umfasst einen Geltungsbereich von ca. 5,32 ha.

Planungsstand: Zweite 6ffentliche Auslegung September 2013
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Er wird begrenzt:
im Nordwesten:
im Norden:

im Sudosten:

durch die Schatterau und die Turmstral3e

durch die GroBschmiedestraBBe, das Altwismartor und
die Kreuzung Rostocker/ Dr.-Leber-Stral3e

durch die Dr.-Leber-StraBe und den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes 59/02 "Wohn- und Gewerbe-

gebiet Dr.-Leber-StraB3e/ KanalstraBe/
PodeusstraBe/ Turnerweg"

im Stdwesten: durch den Turnerweg

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke bzw. Teile von fol-

genden Flurstlcken:
aus der Flur 1:

1779/1; 1793/1; 1793/2; 1793/3; 1844; 1845; 1847; 1849/1;
1850/1; 1850/4; 1850/5; 1850/6; 1852/4; 1852/5; 1852/6; 1852/7;

1852/8; 1853; 1854/5; 1854/6; 1854/8; 1854/9; 1855;

1857/2; 1858/2; 1859/2; 1860/3; 1860/5; 1860/7, 1861/1; 1861/6;
1862/1; 1863/10; 1863/11; 1864/2; 1865/2; 1865/3; 1866/2;

1866/3; 1867; 1868/4; 1869/4; 1870; 1871; 1872; 1873;

1875; 1876; 1877; 1878; 1879; 1880; 1881; 1882; 1884/3; 1884/4;
1885/2; 1885/3; 1885/4; 1885/5; 1887/3; 1887/4; 1888/1; 1888/3;
1889/1; 1890/1; 1891/1; 1892/1; 1893; 1894; 1895; 1896; 1897;
1898; 1899; 1900/1; 1901; 1902; 1903; 1904; 1905; 1906/2;
1912/2; 1913/2; 1914; 1915; 1916, 1917/1; 1917/2; 2073/3;2073/8;

2073/10; 2180/2; 2180/4; 2182/2 und 2182/4.

1.3. Einordnung der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 69/08 befindet sich ge-
maB dem wirksamen Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar auf
Wohnbau- und Mischgebietsflachen. Der Bebauungsplan wird somit
teilweise aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt.
Ein Teilbereich, in dem kunftig Sondergebietsflachen ausgewiesen wer-
den, ist kleiner als 1 ha und insofern als geringfligig zu betrachten. Die
Darstellung im Flachennutzungsplan kann daher nachrichtlich ange-

passt werden.

Planungsstand: Zweite 6ffentliche Auslegung
Zweite Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange
gemaB § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

September 2013
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1.4.

©)

1.5.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Septem-
ber 2004 (BGBI. I S. 2414) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Geset-
zes zur Starkung der Innenentwicklung vom 11. Juni 2013 (BGBI. I S.
1548)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes zur Starkung der Innenentwicklung vom 11. Juni 2013 (BGBI. I
S. 1548)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. 19911 S. 58)

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern in der Neufassung vom
18. April 2006 (GVOBI. M-V S. 102) zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes zur Bereinigung des Landes-UVP-Rechts und anderer Ge-
setze vom 20. Mai 2011 (GVOBI. M-V S. 323)

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

Planungsabsichten und Ziele

1.5.1. Lage und Historie

Das Plangebiet befindet sich in einer der ehemaligen Stadtmauer vor-
gelagerten Wall- und Grabenzone, welche am Ende des
19. Jahrhunderts aufgeflllt und partiell bebaut wurde. Seit 2002 gehoért
das Gebiet zur sogenannten ,Pufferzone" (Schutzzone), die das UNES-
CO-Welterbe Altstadt Wismar ringférmig umschlieBt.

Nordwestlich an das Plangebiet grenzt im Verlauf der Schatterau und
der TurmstraBe der unmittelbare Altstadtbereich Wismars mit einer ge-
schlossenen Bebauung an. Die im Plangebiet im Verlauf der stdostli-
chen Seite der TurmstraBe befindlichen Uberreste der Stadtbefesti-
gung/ Stadtmauer wurden im 19. Jh. mit einer typischen griinderzeitli-
chen Blockrandbebauung Uberformt. Die ErschlieBung dieser Gebaude

Planungsstand: Zweite 6ffentliche Auslegung September 2013

Zweite Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange
gemaB § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
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erfolgte dabei von der stddéstlich gelegenen heute nicht mehr vorhan-
denen Unteren TurmstraBe aus.

Im April 1945 ist der Bereich nach Bombardierungen stark zerstort
worden. Die Bebauung nordwestlich der TurmstraBe wurde in den
1950er Jahren teilweise neu errichtet, die sudostliche StraBenseite der
TurmstraBe jedoch nicht wieder bebaut. Hier befinden sich heute Park-
platze, ruderale Griinflachen sowie einige ausgewachsene Laubbaume.
Diese derzeit nicht bebaute Senke, welche einen Uberrest des Grabens
der ehemaligen Stadtbefestigung des alten Wismars darstellt, war laut
alten Aufzeichnungen noch im 19. Jh. wasserflihrend, ist jedoch inzwi-
schen verlandet.

Im siidwestlichen Abschnitt der TurmstraBe, am Ubergang zur Schatte-
rau ist im ehemaligen Grabenbereich ein Teil der grinderzeitlichen Be-
bauung erhalten. Noch heute ist erkennbar, dass diese Gebdude
scheinbar falsch orientiert sind, da die Schaufassade mit dem Haupt-
eingang sich nach Sidosten richtet, heute zum Hof, wo sich damals die
Untere TurmstraBe befand.

Im o6stlichen Teil des Plangebietes sowie auf der gegeniberliegenden
Seite der Dr.-Leber-StraBe (auBerhalb des Plangebietes) befinden sich
jeweils drei einzelne Gebaude, die Reste des ehemaligen straBenbeglei-
tenden, grunderzeitlich gepragte Geschosswohnungsbaues in offener
Bauweise mit Uberwiegend drei Vollgeschossen darstellen und die im
Verlauf der ehemaligen Lindenallee Mitte des 19. Jh. errichtet wurden.
Dieser Bereich wurde 1945 ebenfalls bombardiert und partiell zerstért
und nicht wieder aufgebaut. In den 1970er Jahren wurde mit der Er-
richtung der Hochbriicke und dem Umbau der ehemaligen Lindenallee
und heutigen Dr.-Leber-StraBe die Erscheinung dieses Verkehrzuges
stark verandert. Die Linden wurden entfernt und die Vorgarten der Ge-
baude teilweise Uberbaut, um die StraBe in ihrer LinienfiUhrung begra-
digen und erheblich verbreitern zu kénnen. Damit konnten Fahrge-
schwindigkeit und Durchlasskapazitat flir den StraBenverkehr erhéht
werden. Da die Bebauung heute nur noch fragmentarisch vorhanden ist
und der StraBenverlauf nicht mehr wie in der urspriinglichen Anlage
den Gebauden folgt, ging die stadtebauliche Qualitat und Wirkung die-
ses Bereiches verloren.

Auf dem Areal Ecke Dr.-Leber-StraBe/ PodeusstraBe 6stlich angrenzend
an das Plangebiet befand sich bis 1990 ein Galvanisierbetrieb (ehem.
Alubau), welcher nach SchlieBung erhebliche Altlasten hinterlassen hat.
Flr eine Wohnbebauung kam das Gelande wegen des kontaminierten
Bodens und nicht vorhandener Mittel zu dessen Beseitigung nicht in
Betracht, ausgewiesen ist an dieser Stelle ein Gewerbegebiet; derzeit

Planungsstand: Zweite 6ffentliche Auslegung September 2013
Zweite Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange
gemaB § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
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bebaut ist dieses unter anderem mit einer Tankstelle sowie mehreren
kleine Gewerbebetriebe, wie beispielsweise eine Autoreparaturwerk-
statt. Die Objekte wurden in offener Bauweise errichtet, es existieren
keine besonderen Bestimmungen hinsichtlich Lage, GréBe oder Aus-
richtung der Baukoérper. Eine Uberplanung respektive Nutzung als
Standort flr eine o6ffentliche Stellplatzanlage wurde verworfen, da sich
die Grundsticke nicht im Eigentum der Hansestadt Wismar befinden.

Im Bereich der Kreuzung Dr.-Leber-StraBe/ Turnerweg grenzt das
Plangebiet im Slden an die Villenbebauung des Stadtteils Wismar Sad
an, im Sludwesten an den straBenbegleitenden griinderzeitlichen Ge-
schosswohnungsbau in geschlossener Bauweise, welcher mit einigen
Kriegslicken dem Verlauf der Dr.-Leber-StraBe nach Westen folgt.

1.5.2. Heutige Nutzung

Der nordéstliche Planbereich wird seit 1997 nach Rickbau der ehema-
ligen Kindertagesstatte als provisorischer offentlicher Parkplatz ge-
nutzt, der sich derzeit bis hinter die Villen Dr.-Leber-Stral8e 7-9 er-
streckt. Dieser Bereich umfasst momentan ca. 250 ebenerdige PKW-
Stellplatze und sechs Busstellplatze.

Der stdwestliche Planbereich beinhaltet unter anderem das Grundstiick
des ehemaligen IHB-Gebaudes Dr.-Leber-StraBe 19, welches nach dem
Rickbau 2006 ebenfalls als provisorischer Parkplatz flr weitere 150
ebenerdige PKW-Stellplatze genutzt wird. Neben der bereits erwahnten
grinderzeitlichen Bebauung sldlich der Schatterau/ TurmstraBe ist das
Eckgrundstiick Dr.-Leber-StraBe/ Turnerweg mit einem groBflachigem
Gebdaudeblock, der ,Sektkellerei* bebaut. In diesem befinden sich ne-
ben Lager- und Schauflachen der Sektkellerei, Einzelhandels- und BUl-
roflachen auch einige Wohnungen im Obergeschoss.

Gegenwartig stellt der groBte Teil des Plangebietes eine ungeordnete
Brache und damit einen stadtebaulichen Missstand dar. Mit dem Rlck-
bau des IHB-Gebaudes und der kriegszerstdrten grinderzeitlichen
Bebauung an der Dr.-Leber-StraBe einschlieBlich der
Blockrandbebauung an der TurmstraBe sowie durch die Uberformungen
in den vergangenen Jahrzehnten besteht dieses Gebiet nunmehr aus
Fragmenten verschiedener Bebauungstypologien. Deren urspringlicher
Charakter bzw. Qualitaten sind, sofern noch vorhanden, stark
beeintrachtigt. Die groBflachige Zwischennutzung als Parkplatz hat sich
im Laufe der Zeit verfestigt und ausgedehnt. Einzelne Restflachen sind
teilweise ruderale Griunflachen, auf diesen finden sich vereinzelt,
besonders im Verlauf der TurmstraBe, gréBere und altere Gehdlze wie
Buchen und Birken.

Planungsstand: Zweite 6ffentliche Auslegung September 2013
Zweite Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange
gemaB § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
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1.5.3. Bisherige Planungen

In verschiedenen stadtebaulichen Studien zur kunftigen Entwicklung
des slUddstlichen Altstadtrandes wurde fir den sudwestlichen Planbe-
reich eine Wiederbebauung favorisiert. Man ging zunachst u.a. von ei-
ner der ,UNESCO-Pufferzone"™ angemessenen Bebauung mit einer Nut-
zungsmischung (Wohnen, Bulro, Dienstleistung, Einzelhandel ein-
schlieBlich notwendiger Stellplatze) aus. Unter anderem sollte hier die
Mdéglichkeit er6ffnet werden, entsprechend dem Einzelhandelsfachplan
Verkaufsraumflache flr in Bestandsgebduden der Altstadt nicht reali-
sierbare innenstadtrelevante Sortimente auszuweisen (Potenzialstand-
ort TurmstraBe).

Eine weitere Nutzungsanforderung flir den Standort ergab sich aus
dem ,Konzept Ruhender Verkehr Altstadt Wismar"™ (Fortschreibung des
Parkraumkonzeptes). Entsprechend diesem Konzept sind am Standort
~turmstraBe®™ 500 offentliche Stellplatze zu realisieren.

Nach Erarbeitung des ersten Bebauungsplanentwurfes auf Grundlage
eines Investorenkonzeptes zur Errichtung von Einzelhandelseinrichtun-
gen im Bereich der Sektkellerei und des ehemaligen IHB-Gebaudes so-
wie einer Tiefgarage mit begrintem Parkdeck und ca. 450 6ffentlichen
Stellplatzen zuziglich 50 ebenerdigen Stellplatzen mussten diese Pla-
nungen aufgegeben werden. Dies insbesondere aus dem Grund, dass
die erforderliche ErschlieBung der Einzelhandelsflachen fiir den Liefer-
verkehr nicht realisierbar ist. Die Umsetzung des Investorenkonzeptes
wiirde zu einer Uberschreitung der zuldssigen Immissionsrichtwerte fiir
die vorhandene benachbarte Wohnbebauung an der Schatte-
rau/TurmstraBe durch den Liefer- und Kundenverkehr im Blockinneren
fiihren und bei Einhausung der Lieferanlagen zu einer Uberschreitung
von erforderlichen Abstandsflachen zur vorhandenen Bebauung, Platz-
mangel flir Wendeanlagen, einer Kollision mit Aufstellflachen an Licht-
signalanlagen und einem insgesamt unglnstigen Verhaltnis von Auf-
wand und Nutzen bei der ErschlieBung. Zudem erwies sich die geplante
Errichtung der offentlichen Stellplatze innerhalb einer Tiefgarage mit
begriintem Parkdeck aus finanziellen Griinden als nicht realisierbar.

In einem weiteren Entwurf des Bebauungsplanes waren die Errichtung
eines Parkhauses als kompakte Erganzung zur vorhandenen Bebauung
im Quartier Dr.-Leber-StraBe/ Turnerweg/ Schatterau/ TurmstraBe/
PlanstraBe B (sog. Quartier 51 It. Managementplan Altstadt), die Fort-
flUhrung der Villenbebauung entlang der Dr.-Leber-StralBBe, die Auswei-
sung einer Gemeinbedarfsflache sowie die Gestaltung der ehemaligen
Wallanlagen als o6ffentliche und private Grinflachen vorgesehen. Zu
diesem Entwurf des Bebauungsplanes wurden die Beteiligung der Be-

Planungsstand: Zweite 6ffentliche Auslegung September 2013
Zweite Beteiligung der Behérden und
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hérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB3 § 4 Abs. 2
BauGB vom 15.05.2012 bis zum 18.06.2012 sowie die Offentliche Aus-
legung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB nach Beschluss der Birgerschaft der
Hansestadt Wismar vom 27.09.2012 im Zeitraum vom 15.10.2012 bis
zum 19.11.2012 durchgeflhrt.

Zwischenzeitlich stellte sich die Errichtung des vorgesehenen Parkhau-
ses als nicht umsetzbar dar und der Bedarf an 6ffentlichen Stellplatzen
an dem Standort wurde auf ca. 400 Stellplatze minimiert. Zudem be-
steht nach Erstellung eines Gutachtens Uber die Gestaltung des sog.
,Grungurtels® um die historische Altstadt die Empfehlung des UNESCO-
Sachverstandigenbeirates zum Welterbe Altstadt Wismar in seiner Sit-
zung am 27.05.2013, die Freiflachengestaltung der ehemaligen
Wallanlage in diesem Bereich ausschlieBlich auf 6ffentlichen
Grinflachen zu realisieren. Daraus ergibt sich das Erfordernis, die
Bauleitplanung erneut zu Uberarbeiten.

1.5.4. Aufgabenstellung

Fur die Uberarbeitung des Bebauungsplanentwurfes ergab sich folgen-
de Aufgabenstellung:

Ablesbarkeit des Stadtgrundrisses/ Altstadt Weltkulturerbe Hansestadt
Wismar

Die besondere Lage in unmittelbarer Nahe zur Altstadt und damit dem
UNESCO-Welterbebereich, welches auch das Hauptgeschaftszentrum
der Stadt darstellt, soll den Ubergang zu dem sie umgebenden Bereich
der Stadterweiterung nach auBen deutlich ablesbar machen.

Rahmenplan

durch das gesamte Plangebiet ist entsprechend dem ,Managementplan
Altstadt" die Ausbildung einer Grunverbindung mit einer Durchwegung
vorgesehen worden. Die Art und Form der Anlage eines Grlinzuges
muss entwickelt und diese dann eingebunden werden. Entsprechend
der Empfehlung des UNESCO-Sachverstandigenbeirates zum Welterbe
Altstadt Wismar vom 27.05.2013 soll dies auf 6ffentlichen Flachen er-
folgen.

Typologien

Ziel der Planung soll sein, unter Einbeziehung der vorhandenen Typo-
logien wieder ein zusammenhangendes Quartier zu entwickeln. Beson-
ders im Hinblick auf die noch vorhandenen baulichen Strukturen soll
auch die individuelle Qualitat der einzelnen Typologien wieder heraus-
gestellt und entwickelt werden.

Planungsstand: Zweite 6ffentliche Auslegung September 2013
Zweite Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange
gemaB § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
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StraBeninfrastruktur

Im Rahmen der anstehenden Instandsetzung der Dr.-Leber-Stral3e im
Bereich des Planungsgebietes ist eine Korrektur von Verlauf und Quer-
schnitt der StraBe zu untersuchen.

Ruhender Verkehr

Mit dem Wegfall der provisorischen Stellplatze ist im Bereich des Pla-
nungsgebietes ein Standort flir eine 6ffentliche Kfz-Stellplatzanlage zu
suchen. AusschlieBlich unterirdische Lésungen als Parkdeck mit einer
aufwandigen Dachbegriinung sind bei mangelnder Wirtschaftlichkeit zu
vermeiden.

In FortfiUhrung zu dem am 24.11.2011 von der Burgerschaft der Han-
sestadt Wismar beschlossenen ,Konzept Ruhender Verkehr Altstadt
Wismar" (Parkraumbewirtschaftungskonzept) sind nunmehr am Stand-
ort ,TurmstraBe" 400 6ffentliche Kfz-Stellplatze zu realisieren.

Kindertagesstétte

Derzeit besteht insbesondere im Bereich der Altstadt aufgrund der po-
sitiven Bevdlkerungsentwicklung in diesem Stadtteil ein Defizit an Kin-
derbetreuungsplatzen. Es ist zu Uberprifen, ob und unter welchen
Rahmenbedingungen die Einordnung einer entsprechenden Einrichtung
am Standort mdglich ist. Die Einrichtung einer Kindertagesstatte ist
entgegen dem vorherigen Entwurf nicht explizit festzulegen.

1.5.5. Ziele der Planung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir die Umgestaltung des stdéstlichen Altstadt-
randes geschaffen werden.

Folgende stadtebaulichen Ziele sind bei der weiteren Planung prioritar
zu bertcksichtigen:

- Gestaltung des sltdwestlichen Teilbereiches zwischen Dr.-Leber-
Strasse - Turnerweg - Schatterau/TurmstraBe - PlanstraBe (Ver-
ldngerung BergstraBBe) als geschlossener Hauserblock (Quartier)

- Fortfihrung der Villenbebauung entlang der Dr.-Leber-StraBe

- Erlebbarkeit der ehemaligen Wallanlagen durch Gestaltung von
Grin- und sonstigen Pflanzflachen auf 6ffentlichen Grundstiicken

- Errichtung von max. 400 o6ffentlichen Stellplatzen

Planungsstand: Zweite 6ffentliche Auslegung September 2013
Zweite Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange
gemaB § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
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2.

Planinhalt

2.1. Art und MaB der baulichen Nutzung

2.1.1. Aligemeines Wohngebiet

Entsprechend der Darstellung im wirksamen Flachennutzungsplan der
Hansestadt Wismar wird ein Teil des Plangebietes entlang der Dr.-
Leber-StraBBe sowie der Schatterau und der TurmstraBe als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Dieses besteht aus drei Teilbereichen (WA 1 -
3).

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind Nutzungen nach § 4
Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO auch ausnahmsweise nicht zuldssig. Bei
den genannten Nutzungen handelt es sich um Gartenbaubetriebe und
Tankstellen. Diese Nutzungsarten sollen aufgrund ihrer spezifischen
Anforderungen (Flachenbedarf, Gebdaudeformen) an diesem Standort
aufgrund der stadtebaulichen Zielstellung nicht zuldssig sein.

Dies gilt ebenso fur Einzelhandelseinrichtungen. Die Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben ist innerhalb des Plangebietes im festgesetzten
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung groBflachiger Einzelhandel zu
konzentrieren.

Ausnahmsweise soll jedoch aufgrund der Lage und Orientierung des
WA 1 zur GroBschmiedestraBe/AltwismarstraBe (FuBgangerpromenade
Altstadt) mit einem bestehenden Wohn- und Geschaftshaus hier die Er-
richtung von Verkaufseinrichtungen in altstadtliblicher GréBenordnung
bis zu 400 m2 Verkaufsraumflache ausnahmsweise ermdglicht werden.

Bei der Nutzung der Teilbereiche WA 1 und WA 2 sind verschiedene

Pramissen zu bericksichtigen: einerseits die attraktive Lage am Innen-
stadtring mit kurzen Wegebeziehungen zur historischen Altstadt und
angrenzenden Grinanlagen (geplant und vorhanden - Lindengarten)
sowie der glnstigen verkehrlichen ErschlieBung, andererseits Auswir-
kungen von Verkehrslarm auf die Wohnqualitadt insbesondere flr Au-
Benflachen. Aufgrund der vorhandenen und - entsprechend der Fest-
setzungen - neu zu errichtenden Gebdudekubaturen sind hier vor-
zugsweise Wohn- und Geschaftshauser mit Raumen flr freie Berufe
sowie Sonderwohnformen (betreutes Wohnen, Mehrgenerationenhaus
in Kombination mit Grin- und Gemeinbedarfsflache) denkbar. Diese fur
den Standort stadtebaulich zu praferierenden Nutzungsarten sind im
Allgemeinen Wohngebiet zulassig, werden jedoch nicht explizit festge-
setzt, um auch eine gréBere Vielfalt der Angebote bei Wahrung des

Planungsstand: Zweite 6ffentliche Auslegung September 2013
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Wohngebietscharakters zu ermdglichen. Zudem besteht gemaB § 4
Abs. 2 Nr. 3 BauNVO bei entsprechendem Bedarf fir den Bereich der
Altstadt u.a. die Mdéglichkeit zur Errichtung einer Kindertagesstatte.

Das festgesetzte MaB3 der baulichen Nutzung orientiert sich sowohl im
WA 1 als auch im WA 2 entlang der Dr.-Leber-StraBBe an den jeweiligen
Bestandsgebauden. Diese sollen in ihrer GréBe und Bauform MaBstab
fir erganzende Bebauungen sein. Im rickwartigen Bereich des WA 2
ist ein Baufenster ausgewiesen, das auch die Errichtung beispielsweise
einer sozialen Einrichtung wie einer Kindertagesstatte ermdglicht.

In beiden Teilbereichen erfolgt entlang der Dr.-Leber-StraBe eine Fest-
setzung der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6. Dieser Wert Uberschrei-
tet die gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO flr Allgemeine Wohngebiete zulds-
sige Obergrenze (0,4), was aber entsprechend § 17 Abs. 2 u.a. dann
madglich ist, wenn besondere stadtebauliche Griinde dies erfordern. Da
der Erhalt der Villenstruktur eines der stadtebaulichen Planungsziele ist
und die vorhandenen baulichen Anlagen bereits einen groBeren Teil der
Grundstlcksflache einnehmen, wird von dieser Regelung gebraucht
gemacht.

Ahnlich verhélt es sich mit den Festsetzungen zum MaB der baulichen
Nutzung im Teilbereich WA 3. Planerisches Ziel ist hier die Erganzung
des geschlossenen StraBenzuges Schatterau/TurmstraBe. Aufgrund der
geringen GroBe der Grundstlicke und der fir eine sinnvolle Nutzung er-
forderlichen MindestgebaudegréBe wird auch hier eine GRZ von 0,6
festgesetzt. Die Ubrigen Parameter zum MaB der baulichen Nutzung wie
die Geschossigkeit entsprechen den Nachbargebauden.

Fir den ruckwartigen Bereich des WA 2 wird eine Grundflachenzahl von
0,4 ausgewiesen, was den Obergrenzen gemaB3 § 17 Abs. 1 BauNVO
entspricht und hier in unmittelbarer Nachbarschaft zur o6ffentlichen
Griunflache (ehem. Wallanlagen) auf eine lockere Bebauung mit groB-
zlgigeren Freianlagen orientiert.

2.1.2. Sondergebiet GroBflachiger Einzelhandel

Im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung SO GrofBflachi-
ger Einzelhandel sind folgende Nutzungen zuldssig: Einzelhandelsbe-
triebe, Buros und Anlagen flr Verwaltungen sowie nichtstérende Ge-
werbebetriebe.

Wohnungen sind ab einschlieBlich dem 1. Obergeschoss zulassig und
ab dem 3. Obergeschoss zwingend vorzusehen.

Planungsstand: Zweite 6ffentliche Auslegung September 2013
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Die zulassigen Nutzungen entsprechen den derzeitigen Nutzungen im
vorhandenen Gebdudekomplex der Sektkellerei und sollen auch kinftig
so zulassig sein.

Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung wurden ebenfalls
analog dem Bestandsgeb&dude getroffen. Anderungen in der baulichen
Kubatur sind nicht vorgesehen.

2.1.3. Sondergebiet Parkpalette

Flir das Sondergebiet Parkpalette werden als allgemein zuldssige Nut-
zungsart Stellplatze und zugehoérige Nebenanlagen festgesetzt. Letzte-
res sind beispielsweise Zufahrten, Rampen, Kassenautomaten, techni-
sche Anlagen etc.

Des weiteren kénnen im Erdgeschoss auch sonstige Einrichtungen zur
touristischen Nutzung (z.B. Stadtinformations-Bereich) einschlieBlich
einer 6ffentlichen WC-Anlage zuldssig sein. Das ermdglicht einem kunf-
tigen Parkpalettenbetreiber beispielsweise die Schaffung einer Informa-
tionsstelle als ersten Anlaufpunkt flr Besucher der Stadt und kann zur
Erhdhung der Attraktivitat des Parkpalettenstandortes insbesondere fir
auswartige Gaste beitragen.

Die maximal zuldssige Anzahl der Stellplatze betragt 400. Diese Fest-
setzung entspricht dem von der Blrgerschaft der Hansestadt Wismar
beschlossenen ,Konzept Ruhender Verkehr Altstadt Wismar® und ist
Grundlage fir weitergehende Festsetzungen im Bauleitplan, wie bei-
spielsweise zu erforderlichen SchallschutzmaBnahmen im angrenzen-
den Wohngebiet.

Die Parkpalette selbst soll als Parkpalette der neuesten Generation,
vorzugsweise stitzenfrei (mindestens 17 m) und mit separierten FuB3-
wegen zu den Aufziigen/Treppen entwickelt werden. Die Fassaden sind
unter Berlicksichtigung des angrenzenden Welterbes Altstadt qualitats-
voll - auch in moderner Formensprache - zu gestalten.

Das festgesetzte MaB der baulichen Nutzung orientiert sich den Erfor-
dernissen zur Errichtung einer zweigeschossigen Parkpalette und den
ortlichen Gegebenheiten. So soll die Hohe der Parkpalette aus gestalte-
rischen Grinden die Hohe der StraBenoberkante TurmstraBe mdglichst
aufnehmen, um die Bebauung der Altstadt sichtbar zu lassen.

Planungsstand: Zweite 6ffentliche Auslegung September 2013
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2.2. Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Flachen, auf denen Gebdaude errichtet werden dlrfen, werden durch
Baufenster ausgewiesen. Durch diese Festsetzung kann die gestalteri-
sche Qualitat der stadtebaulichen Rdume durch Vorgaben zur Art und
Stellung der neu zu errichtenden Gebaude gesichert werden.

Die Baufenster sind durch Baugrenzen bzw. in stadtebaulich pragnan-
ten Bereichen, in denen ein besonderer Wert auf die Gestaltung des 6f-
fentlichen StraBenraumes durch Raumkanten zu legen ist, durch Bauli-
nien dargestellt.

Die Festsetzung der Bauweise in den Bereichen WA 1 und WA 2 erfolgt
als offene und soll eine Erganzung der dort noch vorhandenen und his-
torisch belegbaren Baustrukturen (Villenbebauung) ermdéglichen.

In diesen Bereichen ist es zuldssig, die festgesetzten Baugrenzen flr
Anbauten wie Treppenhauser oder Aufzlige um das MaB von maximal
2,50 m Tiefe auf maximal 20% Lange je Gebdudeseite zu Uberschrei-
ten (Textliche Festsetzung 3.). Durch diese Festsetzung wird es ermég-
licht, dass bei Modernisierungen der vorhandenen Gebaude sowie bei
Neubauten in der gleichen Form und Kubatur diese um kleinere Anbau-
ten, die aus funktionellen Grinden erforderlich sind, erganzt werden
kdnnen, wobei die Grundstruktur des jeweiligen Gebdudes erhalten
werden soll.

Die Festsetzung der Zulassigkeit von Verbinderbauten zwischen den
einzelnen Gebdauden im WA 2 erfolgt aus funktionellen Grinden. An
diesem Standort sollen auch besondere Wohnformen wie z.B. Altenbe-
treutes Wohnen moglich sein. Diese Art der Nutzung erfordert u.U.
spezielle bauliche Verbindungen zwischen den einzelnen Gebauden.
Nebenanlagen sind in den rlckwartigen Grundstiicksbereichen im All-
gemeinen Wohngebiet auch auBerhalb der Uberbaubaren Flachen zu-
ldssig. Hierzu zahlen Spielplatze flr Kinder, Unterstellplatze, Gberdach-
te Sitzgelegenheiten oder Spielhduser und andere Gemeinschaftsein-
richtungen, z.B. Pavillons.

In den Bereichen SO GrofBflachiger Einzelhandel und SO Parkpalette
wird gemaB § 22 (4) BauNVO eine abweichende Bauweise festgesetzt.
Bei der abweichenden Bauweise sind Gebaudelangen liber 50 m sowie
eine Bebauung ohne seitlichen Grenzabstand zulassig.

Diese Festsetzungen orientiert sich an den Bestandsgebduden (SO
GroBflachiger Einzelhandel) bzw. technischen und funktionalen Erfor-
dernissen (SO Parkpalette)

Planungsstand: Zweite 6ffentliche Auslegung September 2013
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2.3.

2.4.

Im Bereich WA 3 ist zur Erganzung und FortfiUhrung der Bebauung an
der Schatterau/TurmstraBe eine geschlossene Bauweise festzusetzen,
Bauformen ohne seitlichen Grenzabstand sind zulassig.

Baugestalterische/Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Aufgrund der Bedeutung des Plangebietes in unmittelbarer Nahe der
historischen Altstadt und der Lage innerhalb der Pufferzone UNESCO-
Welterbebereich ,Die historischen Altstadte Stralsund und Wismar" ist
auf die Gestaltung der Gebaude und Freirdaume ein besonderes Augen-
merk zu richten. Baugestalterische Festsetzungen werden insbesondere
zur Verwendung von Materialien und Farben getroffen. Die Festlegun-
gen der ortlichen Bauvorschrift ,Gestaltungssatzung Wismar-Altstadt"
sind einzuhalten, falls keine abweichenden Festsetzungen im Bebau-
ungsplan getroffen werden.

Von der genannten ortlichen Bauvorschrift abweichende Festsetzungen
werden beispielsweise flir das Sondergebiet Parkpalette getroffen. Der
zu errichtende Baukdrper unterscheidet sich in Kubatur, Form und
Funktion von der in der Altstadt Ublichen kleinteiligeren Bebauung
(Parzellenstruktur) und soll deshalb in einer dem Zweck entsprechen-
den modernen Formensprache ausgefiihrt werden.

Die architektonische Gestaltung von Bauwerken, insbesondere deren
AuBenwirkung ist mit dem UNESCO-Sachverstandigenbeirat der Hanse-
stadt Wismar abzustimmen.

Um die Gestaltung des stark o&ffentlichkeitswirksamen stadtischen

Raumes nicht zu beeintrachtigen, erfolgen Festsetzungen zu Einfrie-
dungen und Werbeanlagen, die in diesen Raum hereinwirken kénnen.

ErschlieBung

2.4.1. Verkehr

StraBenverkehr

Das Plangebiet ist an das Uberregionale StraBennetz (Bundesautobahn
A 20 / A 14 sowie BundesfernstraBen) zum einen uber die Hochbrlicke
- Rostocker StraBe und zum anderen Uber die Dr.-Leber-StraBe Schwe-
riner StraBe angebunden.

Planungsstand: Zweite 6ffentliche Auslegung September 2013
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Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von den bereits vorhandenen
StraBen Turnerweg und Dr.-Leber-StraBe aus.

Speziell zur Anbindung der 6ffentlichen Stellplatzanlage sowie des Son-
dergebietes Parkpalette wird - ausgehend von der Dr.-Leber-StraBe -
auf einer bereits vorhandenen Trasse die PlanstraBe B errichtet. Die
Ausbaubreiten richten sich hier nach den verkehrstechnischen Erfor-
dernissen.

Bei den Zu- und Abfahrten zu den Kfz-Stellplatzanlagen sind ausrei-
chend Aufstellflachen flr wartende Fahrzeuge zu berlicksichtigen. Es ist
vorgesehen, den Einmundungsverkehr Uber eine Lichtsignalanlage zu
regeln.

Eine verkehrsmaBige Verbindung zwischen der PlanstraBe B und der
TurmstraBe ist nur flir den FuBganger- und Radverkehr vorgesehen.
Fir den motorisierten Fahrzeugverkehr ist diese durch entsprechende
bauliche MaBnahmen auszuschlieBen. Die TurmstraBe soll so dem un-
mittelbaren Zielverkehr (Anliegerverkehr fir Anwohner der TurmstraBe
und WA 2) vorbehalten sein und vom Zu- und Abfahrtsverkehr der 6f-
fentlichen Stellplatzanlage und der Parkpalette getrennt werden. Da-
durch kann die Belastung flir die Anwohner durch Fahrzeugverkehr mi-
nimiert werden.

Der rickwartige Bereich des WA 2 wird Uber die PlanstraBe A ausge-
hend von der TurmstraBe erschlossen.

Die PlanstraBe A ist im nordwestlichen Teil im Zweirichtungs- und im
norddstlichen Teil im Einrichtungsverkehr bis zur Dr.-Leber-StraBBe zu
fUhren. Hier ist aus verkehrstechnischen Grinden ausschlieBlich eine
rechtsgebundene Ausfahrt mdglich.

Stellplatze
Im Planbereich sind zur Errichtung o6ffentlicher Kfz-Stellplatzanlagen

zwei Verkehrsflichen mit der besonderen Zweckbestimmung Offentli-
che Parkflache sowie ein Sondergebiet Parkpalette festgesetzt. Hier
sollen insgesamt ca. 400 bewirtschaftete PKW-Stellplatze entstehen,
auf der o6ffentlichen Parkflache siddstlich der Parkpalette zusatzlich ca.
10 Stellplatze fur Reisebusse.

Die Zufahrt zu den Stellplatzanlagen hat ausgehend von der Dr.-Leber-
StraBe Uber die PlanstraBe B zu erfolgen.

Die erforderlichen Kfz-Stellplatze fir die Nutzungen in den Wohn- und
Sondergebieten sind auf den jeweiligen Grundstlicken nachzuweisen.

Planungsstand: Zweite 6ffentliche Auslegung September 2013
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OPNV

Im Nahbereich des Plangebietes befinden sich an der Dr.-Leber-Stral3e
sowie am Lindengarten Haltestellen des OPNV fiir mehrere stadtische
und regionale Buslinien.

Der Bahnhof der Deutschen Bahn AG sowie der Zentrale Omnibus-
bahnhof liegen fuBlaufig in ca. 700 bis 900 m Entfernung zum Plange-
biet.

Der Anschluss an das OPNV-Netz ist somit gegeben.

FuB- und Radverkehr

Durch das Plangebiet verlauft eine wichtige Wegeverbindung fir den
nichtmotorisierten Verkehr aus dem Bereich Wismar Sud in Richtung
Altstadt/Marktplatz. Hierzu sind entlang der PlanstraBe B separate FulB3-
und Radwege vorgesehen.

Die Fortfihrung erfolgt Uiber die im Bebauungsplan festgesetzte Flache
mit besonderer Zweckbestimmung FuBgangerverkehr sowie Uber die
nordlich des Plangeltungsbereiches gelegenen StraBen BergstraBe,
Schatterau und GroBschmiedestraBe.

2.4.2. Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet, insbesondere der Bereich um die PlanstraBen ist er-
schlieBungsseitig teilweise neu zu Uberplanen. Vorhandene Leitungen
sind in die Planung aufzunehmen und ggf. (nach Prifung von Kapazitat
und Zustand) zu nutzen.

Auf die notwendige Erhaltung vorhandener Ver- und Entsorgungslei-
tungen im Plangebiet wird hingewiesen.

Die BaumaBnahmen sind vor Beginn mit den Ver- und Entsorgungstra-
gern abzustimmen.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Uber Anlagen der Stadtwerke Wismar
GmbH. Diese beabsichtigen, die in der Dr.-Leber-StraBe liegende Was-
serleitung DN100 im Zusammenhang mit der ErschlieBung zu erneu-
ern.

Bestandsleitungen und Planungen wurden nicht dahingehend uberpruft,
ob die erforderliche Ldschwassermenge (siehe Pkt. 2.4.3) aus dem
Trinkwassernetz der Stadtwerke GmbH bereitgestellt werden kann. Re-
gelungen zur Loéschwasserbereitstellung sind zwischen dem Erschlie-
Bungstrager und der Stadtwerke Wismar GmbH im ErschlieBungsver-
trag zu vereinbaren.

Planungsstand: Zweite 6ffentliche Auslegung September 2013
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Abwasserentsorgung

Das anfallende Abwasser (Schmutz- und Niederschlagswasser) ist
grundsatzlich im Trennsystem abzuleiten.

Fir den Anschluss an die o6ffentliche Abwasseranlage sind durch den
ErschlieBungstrager Abstimmungen mit dem Entsorgungs- und Ver-
kehrsbetrieb der Hansestadt Wismar durchzufihren.

Die Abwassersatzung der Hansestadt Wismar vom 10.06.2002 ist zu
beachten.

Elektroenergieversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektroenergie erfolgt durch die
Stadtwerke Wismar Netz GmbH in der Nieder- und Mittelspannung. Als
Ersatz flr das bestehende Trafogebaude auf der Grinflache sudlich der
TurmstraBe ist eine neue Kompakttrafostation unmittelbar angrenzend
an die TurmstraBe zu errichten. Entsprechende Leitungssystem sind in-
nerhalb des offentlichen Verkehrsraumes neu zu verlegen. Das beste-
hende Niederspannungskabel auf der Grinflache sidlich des WA 1
wird zur stabilen Energieversorgung bendétigt und ist zu sichern. Ein
entsprechendes Leitungsrecht wurde festgesetzt.

Gasversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas erfolgt durch die Stadtwerke
Wismar Netz GmbH. Flr alle Flachen in den Baugebieten kdnnen An-
schlisse aus dem bestehenden Gasnetz bereitgestellt werden.

Fernmeldeversorgung

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deut-
schen Telekom AG. Diese sind bei Bedarf zu erweitern.

Die Fernmeldeversorgung kann durch die Deutsche Telekom AG oder
ggf. durch einen anderen privaten Anbieter gesichert werden.

Abfallentsorgung/StraBenreinigung

Die Abfallentsorgung und die StraBenreinigung erfolgen auf Grundlage
gesetzlicher Regelungen und der diesbezliglichen Satzungen der Han-
sestadt Wismar. Es gelten die Satzung Uber die Abfallentsorgung in der
Hansestadt Wismar vom 27.11.2008 und die Satzung uber die Stra-
Benreinigung in der Hansestadt Wismar vom 29.10.2009 in der jeweils
gultigen Fassung.

Von der o6ffentlichen Entsorgungspflicht ausgeschlossene Abfélle sind
vom Abfallerzeuger nach den Bestimmungen des Kreislaufwirtschafts-
und Abfallgesetzes zu entsorgen.
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2.4.3. Brandschutz

1. Zufahrt

Die Zuganglichkeiten im Planungsgebiet insbesondere Zu- und Durch-
fahrten sowie Aufstell- und Bewegungsflachen fur die Einsatzfahrzeuge
der Feuerwehr mussen entsprechend DIN 14090 gewahrleistet sein.

Bei Einbau von Absperranlagen ist die SchlieBung Wismar zu verwen-
den.

2. Léschwasserversorgung

Aufgrund § 2 Abs. 1c des Gesetzes Uber den Brandschutz und die
Technischen Hilfsleistungen durch die Feuerwehren (BrSchG) fir Meck-
lenburg-Vorpommern hat die Gemeinde die Loéschwasserversorgung si-
cherzustellen. Bei einer erhdhten Brandlast oder Brandgefahrdung im
Einzelfall ist eine besondere Léschwasserversorgung erforderlich. Hier-
fir hat der Eigentimer, Besitzer oder Nutzungsberechtigte Sorge zu
tragen.

Entsprechend des Arbeitsblattes W 405 , Bereitstellung von Léschwas-
ser durch die offentliche Trinkwasserversorgung® sind flr das Pla-
nungsgebiet 96 m3/h bereitzustellen, die standig zur Verfligung stehen
mussen (siehe auch Pkt. 2.4.2. Wasserversorgung)

Ob auf natlrliche Gewasser, kinstlich angelegte Teiche und Brunnen
oder auf das o6ffentliche Hydrantennetz zurtickgegriffen wird, ist dabei
unerheblich.

Zur Sicherung der Ldéschwasserversorgung ist das bestehende Hydran-
tennetz zu Uberprifen und ggf. instand zu setzen.

Der Bedarf an Léschwasser ist auf einen Zeitraum von 2 h zu bemes-
sen.

2.5. MaBnahmen zum Umwelt- und Naturschutz
2.5.1. Technischer Umweltschutz / Altlasten und Munition

Altlasten / Abfall

Innerhalb des Plangebietes sind keine Schadstoffbelastungen im Boden
bekannt.

Far die It. Allgemeiner Liegenschaftskarte (ALK) gekennzeichnete Ver-
dachtsflache AS 154 (ehem. Haus des Handwerks) wurde am
21.01.2005 durch das Ingenieurblro IUQ eine Schadstoffuntersu-
chung/Schadstoffkataster zum Abbruchvorhaben Fernmeldezentrale
und Garagen des ehem. Wehrkreiskommandos mit dem Ergebnis er-
stellt, dass sich keine Schadstoffbelastungen im Boden befinden.
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Flr das gesamte Plangebiet gilt jedoch:

Werden bei Erdarbeiten Anzeichen flr bisher unbekannte Belastungen
des Untergrundes, wie abartiger Geruch, anormale Farbung, Austritt
von verunreinigten FlUssigkeiten, Ausgasungen, Reste alter Ablagerun-
gen (Hausmdtll, gewerbliche Ablagerungen u.a.) angetroffen, ist die zu-
standige Umweltbehdérde zu informieren und nach den Vorgaben dieser
Behdrde zu handeln.

Der Grundstucksbesitzer ist als Abfallbesitzer gemaB § 5 Kreislaufwirt-
schafts- und Abfallgesetz zur ordnungsgemaBen Entsorgung des be-
lasteten Bodenaushubs verpflichtet. Er unterliegt der Anzeige- und
Nachweispflicht gemaB § 43 oder § 46 des Kreislaufwirtschafts- und
Abfallgesetzes.

Kampfmittelbelastung

Das Plangebiet ist entsprechend dem Geoportal Mecklenburg-
Vorpommern als kampfmittelbelastet gekennzeichnet. Hier fanden
1945 Kampfmittelabwilrfe statt. Aufgrund der Nutzung nach erfolgter
Munitionsberdumung in den vergangenen Jahren (Blrohaus, Kinderta-
gesstatte, Parkplatz) ist jedoch von einer akuten Gefahrdung nicht aus-
zugehen.

Konkrete und aktuelle Angaben Uber die Kampfmittelbelastung erhalt
man als Vorhabentrager gebuhrenpflichtig beim Munitionsbergungs-
dienst des Landesamtes fir zentrale Aufgaben und Technik der Polizei,
Brand- und Katastrophenschutz M-V (LPBK). Ein entsprechendes Aus-
kunftsersuchen wird rechtzeitig vor der Bauausfihrung empfohlen.

Da es nach bisherigen Erfahrungen nicht auszuschlieBen ist, dass (auch
in fir den Munitionsbergungsdienst als nicht kampfmittelbelastet be-
kannten Bereichen) Einzelfunde auftreten kénnen, sind Tiefbauarbeiten
im gesamten Plangebiet stets mit entsprechender Vorsicht durchzuflih-
ren. Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande
oder Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Ar-
beit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzu-
stellen und der Munitionsbergungsdienst des LPBK zu benachrichtigen.
Noétigenfalls ist die Polizei und ggf. die o&rtliche Ordnungsbehérde
hinzuzuziehen.

2.5.2. Immissionsschutz
Grundlage fur die im Bebauungsplan festgesetzten MaBnahmen zur

Einschrankung von Schallemissionen sowie von SchallschutzmaBnah-
men sind die Schallgutachten vom 16.04.2012 erstellt durch das Inge-
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nieurbiiro TUV Nord, Rostock sowie vom 15.03.2013 erstellt durch das
Ingenieurbliro flr Schallschutz (ibs) Dipl.-Ing. Volker Ziegler, MdlIn.

MaBgebende Gerauschquellen mit Wirkung auf den Bereich des Bebau-
ungsplanes sind der StraBenverkehr (Dr.-Leber-StraBe, Turnerweg,
Schatterau, TurmstraBe und die PlanstraBe), die geplanten 6ffentlichen
Stellplatzanlagen und die Parkpalette sowie Gewerbe (Betrieb des vor-
handenen Parkhauses im SO GrofBflachiger Einzelhandel und Betrieb
der Tankstelle, PKW-Waschanlage sowie Einzelhandelseinrichtungen im
benachbarten Gewerbegebiet Dr.-Leber-StraBe/ KanalstraBe).

Aufgrund der im Gutachten ermittelten schalltechnischen Werte werden
im Bebauungsplan fir die immissionsschutzrechtlich relevanten (d.h.
flr die schutzenswerten) Nutzungen Larmpegelbereiche dargestellt und
folgende SchallschutzmaBnahmen in den Baugebieten festgesetzt:

1. Gebaudeseiten und Dachflachen von schutzbedlrftigen Rdumen im
Sinne der DIN 4109 (Schlafraume, Wohnraume etc.) sind innerhalb
der ausgewiesenen Larmpegelbereiche entsprechend ihrer Nutzung
so auszufuhren, dass die erforderlichen resultierenden bewerteten
Schallddmm-MaBe entsprechend der DIN 4109, Tabelle 8 eingehal-
ten werden.

2. Schlafraume und Kinderzimmer sind auf den larmabgewandten Ge-
baudeseiten (der jeweiligen StraBe abgewandte Seiten) anzuordnen.
Ist dies nicht méglich, so sind innerhalb der Larmpegelbereiche III
bis V aktive schallgedammte Luftungseinrichtungen (Dauerltftun-
gen) einzubauen.

3. AuBenwohnbereiche (Balkone, Loggien, -Terrassen) sind innerhalb
der Larmpegelbereiche III bis V nur an larmabgewandten Gebaude-
seiten zulassig.

4. Fur die von der maBgeblichen Larmquelle abgewandten Gebaudesei-
ten (StraBen) darf der maBgebliche AuBenlarmpegel ohne besonde-
ren Nachweis bei offener Bebauung um 5 dB(A) und bei geschlosse-
ner Bebauung bzw. bei Innenhéfen um 10 dB(A) gemindert werden.

5. fur das unbebaute Plangebiet mit Ausnahme des geplanten Parkhau-
ses. Wird durch erganzende Schalluntersuchungen flr konkrete
Planvorhaben nachgewiesen, dass sich der maBgebliche AuBenlarm-
pegel z.B. infolge der Abschirmung durch vorgelagerte Baukoérper

Planungsstand: Zweite 6ffentliche Auslegung September 2013
Zweite Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange
gemaB § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB



Hansestadt Wismar, Bauamt, Abt. Planung Seite 22 von 42
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 69/08
»~Sudostlicher Altstadtrand®

vermindert, so kann von den Festsetzungen in den Punkten 1 bis 3
abgewichen werden.

6. Der Schallschutznachweis gema DIN 4109 ist im Baugenehmi-
gungsverfahren zu erbringen.

Zur Minimierung der Schallemissionen im Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung Parkpalette wird die Festsetzung getroffen, dass das
oberste Parkdeck mit einer geschlossenen Wand in Richtung der Turm-
straBe und zusatzlich mit daran anschlieBenden Schenkeln in Richtung
der Dr.-Leber-StraBe von jeweils mindestens 10,00 m Lange auszu-
statten ist. Das resultierende SchallddmmmaB der Schallschutzwand
R*w muss mindestens 20 dB betragen. Diese Schallschutzwand ist mit
einer Mindesthéhe von 2,50 m uUber der Oberkante des obersten Park-
decks auszuflihren.

2.5.3. Griinordnung / Gestaltung von Natur und Landschaft
Ausgleichsbilanzierung

Ausfuhrliche Erlduterungen zum Bestand und zu den grinordnerischen
Planungszielen werden unter Pkt. 3 Umweltbericht gegeben.

Wie in diesem vorgeschlagen, erfolgen im Bebauungsplan Festsetzun-
gen zur Erhaltung wichtiger Baumbestande.

Des weiteren erfolgen Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen
und Strauchern auf den o6ffentlichen Grinflachen stdlich und stddst-
lich der TurmstraBe entsprechend dem urspriinglichen Verlauf der e-
hemaligen Wallanlagen um die historische Altstadt, so dass diese
durch die beabsichtigte Grliingestaltung wieder erlebbar sein werden.
In Erganzung zu bereits bestehenden bzw. in Planung befindlichen be-
nachbarten Griinanlagen (Lindengarten sowie Grinanlage an der e-
hemaligen Stadtmauer im Bereich Dr.-Leber-StraBe - Katersteig) wird
so auch das Plangebiet Sudoéstlicher Altstadtrand in den Grinzug um
den UNESCO-Welterbebereich integriert.

Die Kfz- Stellplatzanlagen (Sondergebiet Parkpalette sowie 6ffentliche
Stellplatzanlage) sollen entsprechend der Empfehlung des UNESCO-
Sachverstandigenbeirates als ,Stellplatzanlagen im Grinen" erlebbar
sein. D.h. hier ist — entsprechend der technischen Mdéglichkeiten - eine
starke Durchgriinung durch das Anpflanzen von Baumen einschlieBlich
der Baumscheibenbepflanzung vorzusehen.
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Die Auswahl der festgesetzten Baum- und Straucharten erfolgt auf-
grund der Standorttypik und -vertraglichkeit sowie unter stadtgestal-
terischen Aspekten unter Berilcksichtigung historischer Bezugnahme
auf die ehemaligen Wall- und Festungsanlagen der Stadt Wismar.

Anpflanzungen anderer Arten als in den Artenlisten 1 und 2 vorgese-
hen sind in Abstimmung mit der unteren Naturschutz- und der Pla-
nungsbehdrde im Baugenehmigungsverfahren madglich. Es ist jedoch
auf die Verwendung immergriner Nadelgehdlze wie Lebensbaum und
Scheinzypresse in Pflanzungen des Plangebietes zu verzichten.

Bei Realisierung der festgesetzten MaBnahmen ergibt sich kein zusatz-
licher Kompensationsbedarf. Die Eingriffe in Natur und Landschaft
werden vollstandig ausgeglichen (Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung sie-
he Anlage)

2.6. Bau- und Bodendenkmalpflege

Denkmalschutz - Sanierungsgebiet - Erhaltungsbereich Altstadt
FlUr das Plangebiet bzw. Teile des Plangebietes gelten folgende Satzun-
gen der Hansestadt Wismar:

= Denkmalbereich Altstadt

» Satzung Uber das Sanierungsgebiet Altstadt

= Erhaltungssatzung

» Gestaltungssatzung Wismar-Altstadt
Zudem befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes inner-
halb der Pufferzone zum UNESCO-Welterbe-Bereich ,Die historischen
Altstadte Stralsund und Wismar".
Alle Veranderungen am Denkmal und in seiner Umgebung bedlrfen
gemaB § 7 Abs. 1 DSchG M-V der Genehmigung durch die untere
Denkmalschutzbehérde bzw. gemaB § 7 Abs. 7 DSchG M-V durch die
zustandige Behdrde.

Bodendenkmalpflege

Das Plangebiet liegt im Bereich des Bodendenkmals , Altstadt". Flr
Bauvorhaben ist deshalb eine Genehmigung nach § 7 DSchG M-V in
der Fassung der Bekanntmachung vom 06.Januar 1998 (GVOBI. M-V S.
12), zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 12.Juli 2010
(GVOBI. M-V S. 383, 392) erforderlich.

Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten ist die fachgerechte Bergung und Do-
kumentation der betroffenen Teile des ,Bodendenkmals Altstadt" si-
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cherzustellen. Uber die in Aussicht genommenen MaBnahmen zur Ber-
gung und Dokumentation des Bodendenkmals ist das Landesamt fiir
Kultur und Denkmalpflege (LKAD) spatestens vier Wochen vor Beginn
der Erdarbeiten zu unterrichten.

Far alle mit Erdarbeiten im Zusammenhang stehenden BaumaBnahmen
ist eine baubegleitende archaologische Betreuung sicherzustellen. Mit
dem LAKD, dem die wissenschaftliche Ausgrabung und Bergung von
Bodendenkmalen obliegt, ist hierflir frihzeitig vor Beginn der Bauarbei-
ten Kontakt aufzunehmen und eine verbindliche Vereinbarung zu tref-
fen, die den Umfang sowie den terminlichen und personellen Rahmen
der archaologischen MaBnahme fixiert.

Die anfallenden Kosten flur die Bergung und Dokumentation tragt der
Verursacher des Eingriffs (§ 6 Abs. 5 DSchG M-V).

FUr Bodendenkmale, die zufallig neu entdeckt werden, sind folgende
Hinweise zu beachten:

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbun-
gen entdeckt werden, ist gemaB § 11 Denkmalschutzgesetz Mecklen-
burg-Vorpommern (DSchG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 06.01.1998 (GVOBI. M-V S. 12 ff.), zuletzt geandert durch Artikel
17 des Gesetzes vom 22.11.2001 (GVOBI. M-V S. 438) die zustandige
Untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund und
die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten
des Landesamtes fur Bodendenkmalpflege in unverandertem Zustand
zu erhalten. Verantwortlich sind hierflir der Entdecker, der Leiter der
Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert
des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zu-
gang der Anzeige.

3. Umweltbericht

3.1. Einleitung
Im Zuge der Novellierung des Baugesetzbuches 2004 ist die Umwelt-
prifung in der Bauleitplanung im § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB sowie der
Anlage zum BauGB fest verankert worden. Seitdem besteht die Pflicht
in einem Umweltbericht die zukilnftig zu erwartenden Umweltauswir-
kungen der Planung zu erfassen und darzustellen.
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Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 69/08 ,Suddstlicher Alt-
stadtrand" sollen die planungs- und bauordnungsrechtlichen Grundla-
gen zur Entwicklung der rlickgebauten Gebaude entlang der Dr.-Leber-
Strasse mit entsprechenden Nutzungen und Gestaltungen aufgezeigt
werden.

Dazu werden Festsetzungen zu den Baukdrpern und deren AusmaB,
wie auch zu den nicht Uberbauten Freiflachen getroffen. Neben der
SchlieBung der Raumkante Dr. Leber Strasse, unterhalb des histori-
schen Stadtkerns ist hier die Vernetzung der Grunverbindungen west-
lich des Turnerweges, mit dem Stadtmauergriinzug und 0&stlich des
Planbereiches mit dem Lindengarten angedacht. Dieser Grlinglrtel um
den Altstadtring ist als Pufferzone zur vielbefahrenen Ringstrasse und
gleichzeitig als verbindendes Element zwischen den Park -und Grinzo-
nen auBerhalb des historischen Stadtkernes gedacht. Diesem Pla-
nungsziel entspricht schon der Altstadtrahmenplan aus dem Jahr 1991,
der seit dieser Zeit schrittweise zur Umsetzung gelangte und die Ver-
kntpfung sowie die attraktive Gestaltungs- und Erholungsfunktion der
Freiflachen verstarken soll.

Der Planbereich ist wegen seiner Bedeutung als Teil der ehemaligen
Stadtbefestigungsanlagen mit Stadtmauer und Stadtgraben hervorzu-
heben. So ist durch die bisherigen Geldndestrukturen noch ablesbar,
wo sich die Schnittstelle zwischen dem historischen Stadtkern und der
spateren Stadterweiterung befindet.

Durch die enge mittelalterlichen Stadtstruktur im Altstadtkern und die
Wohn- und Geschaftsnutzung ist ein entsprechendes Defizit an Stell-
platzen zu verzeichnen, das im fuBlaufig nahen peripheren Bereich auf-
genommen und gelést werden soll.

Die Zuordnung der Bauflachen im Plangebiet ist flir die Ausweisung von
Sondergebieten (SO) sowie als Allgemeines Wohngebiet (WA) vorgese-
hen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 69/08 umfasst ca. 5,32
ha, wobei die bisher versiegelten und teilversiegelten Flachen in der
Flachenbilanz anteilig bei ca. 70 % liegen.

Die vorliegende Planungsabsicht lasst nach erster Einschatzung keine
erheblichen und schweren Beeintrachtigungen bzw. Stérungen in der
Funktions- und Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes erwarten, die
nicht ausgeglichen werden kénnen.
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3.2. Ziele des Umweltschutzes

Die Ziele des Umweltschutzes flir das Plangebiet bestehen vor allem in
der Ausweisung und stadtebaulichen Neuordnung der ehemals bebau-
ten und unbebauten Fldchen, dem Erhalt der teilweise sehr pragenden
GroBbaume und der Verknipfung unterschiedlich genutzter Freiflachen
mit dem vorhandenen Grlinpotential der unmittelbaren Umgebung.

Die unterschiedlich genutzten Flachen des Plangebietes werden in der
zuklnftig maximalen Grundstlcksauslastung und den Gestaltungsan-
forderungen Uber die textlichen Festsetzungen berlcksichtigt. (z.B.
Uber das MaB3 der baulichen Nutzung, H6he, Materialverwendung,
Pflanzgebot, Erhalt von Baumen etc.)

Durch die Neuordnung und Aufwertung der bisher groBtenteils als pro-
visorische Stellplatzanlage genutzten teilversiegelten Flachen und die
ungenutzten inzwischen naturnahen Freiflachen unterhalb des histori-
schen Stadtkerns wird ein vorhandener stadtebaulicher Missstand
durch den Bebauungsplan behoben.

Vorhandene GroBgehdlze in Einzelstellung, Reihe oder Gruppe werden
bei entsprechender Standsicherheit erhalten und in der Planung be-
rlcksichtigt.

Die zum Teil neu ausgewiesenen Baufldchen verdrangen in der soge-
nannten ,Senke" an der Dr.-Leber-StraBe (Baufeld WA 2) in den letz-
ten Jahren entstandene Vegetationsformen wie Graser und Stauden
sowie Brombeergeblische mit Waldreben durchsetzt, die an dieser Stel-
le aus stadtgestalterischer Sicht als verzichtbar einzustufen sind.

Durch die im Bebauungsplan ausgewiesenen Grlnbereiche werden
auch zuklnftig Lebensraume und Nahrungsgrundlagen fir die vor-
kommenden Tierarten berlicksichtigt, sowie deren Entwicklung ermég-
licht. Es werden jedoch auch Teillebensraume verdrangt, die in unmit-
telbarer Nachbarschaft liegenden Parkanlagen ausgeglichen werden
kdnnten.
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3.3. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
(Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB)

a) Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeiti-
gen Umweltzustandes einschlieBBlich der Umweltmerkmale der
Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

Tiere

Auf der Grundlage der vorhandenen Vegetation ist im gesamten Plan-
gebiet von einem durchschnittlichen Anteil an Vogel- und Insektenar-
ten, sowie Saugetieren etc. auszugehen.

Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) wird dem Umweltbe-
richt beigefugt.

Pflanzen

Die im Plangebiet anzutreffenden Grin- und Freiflachen setzen sich aus
artenarmen Zierrasen, einigen Quadratmetern Bodendeckerpflanzun-
gen aus Zwergmispel am provisorischen Parkplatz und einer Gehdlz-
pflanzung entlang der Turmstrasse bestehend aus Hartriegel, einigen
Holunderblschen, Pfeifenstrauch und Essigbaumen zusammen.
GroBere Bedeutung kommt einigen vorhandenen Baumen wie Linden,
Rotbuchen und Eichen im Plangebiet zu, die einen Stammdurchmesser
von ca. 0,50 - 0,90 m aufweisen. Insgesamt gesehen sind auch einige
nicht schutzwirdige Exemplare flr diesen reprasentativen Standort
durch z.B. einseitig ausgebildete Kronen, extremen Schragwuchs, ver-
kimmerter Wuchs durch wenig Licht- oder Platzverhaltnisse im Be-
stand.

Auf der seit Jahren unbebauten und ungenutzten ,Senke" an der Dr.-
Leber-StraBe hat sich eine ruderale Trittflur entwickelt, die sich vor-
nehmlich aus verschiedenen Grasern, Goldrute, Schafgabe und Beifuss
zusammensetzt. 2 Apfelbaume sowie 2 Birken und 3 Ahornsamlinge
erganzen die Flache sowie eine ca. 1.700 m2 groBe Flache mit Brom-
beere bewachsen, durchsetzt mit Waldrebe.

Die saP wird dem Umweltbericht beigeflugt.

Boden

Der im Plangebiet anzutreffende Boden besteht grdBtenteils aus sandi-
gem Lehm (siehe Landschaftsplan und Kartenmaterial des Landesam-
tes fur Umwelt, Natur und Geologie (LUNG): urspringliche Grundmora-
nenlandschaft, eben bis kuppig).

Der groBte Teil der Flachen im Plangebiet stellt sich als versiegelte und
teilversiegelte Flache dar. Auf den ab dem Jahr 2006 rickgebauten Fla-
chen sltdwestlich der PlanstraBe B (ehemaliges IHB-Gebaude) wurden
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unbefestigte Stellplatze errichtet, um weitere Mdglichkeiten des alt-
stadtnahen Parkens vorzuhalten.

Dazu erfolgte der Einbau einer Trag- und Deckschicht entsprechend der
Belastungsklasse, sodass anfallendes Oberflachenwasser auf Grund der
notwendigen Verdichtung nicht versickern konnte sondern abgeleitet
wurde. Diese Flachen werden daher als teilversiegelte Flachen aufge-
nommen und bewertet.

Wasser

Durch den hohen Anteil an teilversiegelten und versiegelten Flachen
kann nur sehr begrenzt unbelastetes Regenwasser in angrenzenden
Grinflachen versickern.

Das meiste Oberflachenwasser wird in die Kanalisation eingeleitet und
steht flr eine Grundwasserneubildung nicht zur Verfigung.

Das Plangebiet befindet sich nicht in einer Trinkwasserschutzzone
(TWSZ).

Klima / Luft

Der Untersuchungsraum liegt im atlantischen maritim beeinflussten
Gebiet des west-mecklenburgischen Ostseekustenklimas. Die vorherr-
schenden Windrichtungen sind Stdwest und West. Die zwischenzeitlich
rickgebauten Baukdrper Bereich stidwestlich der PlanstraBe B (ehema-
liges IHB-Gebaude) stellten eine SchlieBung des Blockrandes dar, so
dass sich seinerzeit im Blockinneren andere klimatische Bedingungen
darstellten, als jetzt mit der offenen, unbebauten teilversiegelten Fla-
che.

Das Gleiche gilt fur den Verkehrslarm der vielbefahrenen Dr.-Leber-
Strasse. Das bisherige Verkehraufkommen sowie zusatzliche Faktoren
durch die Ausweisung der vorgesehenen Bauflachen und deren Nutzun-
gen werden in einem beauftragten Schallschutzgutachten untersucht
und gegenubergestellt.

Landschaft

Die Flachen stellen sich als ehemals bebaute, jetzt riickgebaute Brach-
flachen dar. Es gibt eine manchmal sparliche jedoch durchgangige Be-
grinung, vorwiegend aus Baumen entlang der hinteren Grundstlicks-
flachen, die das Plangebiet durchziehen bzw. rahmen und somit eine
Raumkante zum StraBenraum aufrecht erhalten.

Weitere Begleitpflanzungen in Form von Bodendeckern am Parkplatz,
oder auch Strauchgruppenpflanzungen entlang der Turmstrasse aus
Blitenstrauchern die jetzt durchsetzt sind mit Essigbdumen und Holun-
der wurden im Bestand kartiert.

Planungsstand: Zweite 6ffentliche Auslegung September 2013
Zweite Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange
gemaB § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB



Hansestadt Wismar, Bauamt, Abt. Planung Seite 29 von 42
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 69/08
»~Sudostlicher Altstadtrand®

Die Ruderalvegetation in der ,Senke™ an der Dr.-Leber-Stralle setzt
sich zusammen aus verschiedenen Grasern, Schafgarbe, Goldrute und
Beifuss, durchsetzt von Brombeergeblisch sowie Waldrebe und verein-
zelt Jungwuchs aus Ahorn und Birke.

Das Fachprogramm Naturschutz und Landschaftspflege des Land-
schaftsplanes weist fir diesen Abschnitt entlang der TurmstraBBe eine
Baumreihe als Abrundung des historischen Stadtgrundrisses auf.

Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt der Flora und Fauna wird im Plangebiet als
durchschnittlich eingestuft. Beeintrachtigungen mit Folgen der Ver-
drangung ohne Ausgleichsmoglichkeit sind nicht zu erwarten.

Detaillierte Angaben dazu enthalt die saP, die dem Umweltbericht beigefligt wird.

UNESCO-Welterbe

Seit 2002 sind die historischen Altstadte Wismar und Stralsund in die
UNESCO-Welterbeliste aufgenommen worden. Grund daflr ist der wei-
testgehend erhaltene aus dem Mittelalter stammende Stadtgrundriss,
die charakteristische Quartier- und Parzellengliederung und der Be-
stand an gotischer Backsteinbaukunst. Wismar und Stralsund sind her-
ausragende Beispiele zweier Seehandelsstadte aus der Blutezeit des
Stadtebundes. Diese Uberlieferten Zeugnisse zu bewahren ist Aufgabe
der Stadtplanung und -entwicklung, die auch im vorliegenden Plange-
biet siddstliche Altstadt eine Rolle spielen. Durch den Managementplan
Altstadt (Rahmenplan) wurde die Zielsetzung formuliert, einen Grinzug
um den historischen Stadtkern zu entwickeln, so dass die Erlebbarkeit
der ehemaligen Stadtbefestigungsanlagen auch zuklinftig gegeben ist.
Festsetzungen daflir werden in den Textteil des Bebauungsplanes auf-
genommen.

Erhaltungsziele und Schutzzweck von FFH- und Vogelschutzge-
bieten
Keine ausgewiesenen Bereiche im Bebauungsplangebiet

b) Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfithrung der Planung und bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung

Tiere
Die im Plangebiet vorhandenen Lebensbereiche insbesondere in der
~Senke™ an der Dr.-Leber-StraBe fur Insekten, Végel und Niederwild
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kdnnen langfristig und dauerhaft nicht erhalten werden, da dieser Be-
reich zukinftig die Zulassigkeit einer Bebauung vorsieht.
Ausgleichspflanzungen in unmittelbarer Nachbarschaft sowie die Ver-
netzung von Grunflachen im und auBerhalb des Plangebietes bilden
auch weiterhin Lebensraum und Nahrungsgrundlage flr die entspre-
chenden Arten.

Bei Nichtdurchfliihrung der Planung werden sich die Lebensbereiche fur
Tiere bedingt durch Pflanzenverdrangung oder Neuansiedlung geringfi-
gig andern.

Pflanzen

Pragende, erhaltenswerte Baume im Plangebiet werden aufgenommen
und Uber Festsetzungen gesichert. Zusatzlich werden neue Pflanzungen
durch entsprechende Festsetzungen ausgewiesen und dauerhaft gesi-
chert.

Bei Nichtdurchfihrung der geplanten MaBnahmen wirden die bisheri-
gen Rlckbauflachen weiterhin als provisorischer teilversiegelter Stell-
platz dienen.

Auf den Flachen der ,Senke" an der Dr.-Leber-Stra8e wirden sich Pio-
niergehodlze weiterhin ausbreiten. Eine starkere Verbuschung durch
Brombeere, Waldrebe und Samlinge wirde zu einer Verdrangung der
Graser und Stauden fiahren.

Boden

Insgesamt wird durch die Realisierung der vorgesehenen Planung ein
Teilbereich der derzeitigen provisorischen teilversiegelten Stellplatzan-
lage auf den Flachen des Sondergebietes Parkhaus versiegelt.

Die Flachen, die als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt werden,
weisen entsprechend der Ausweisung der Grundflachenzahl (GRZ) eine
prozentuale fachgerechte Begriinung aus, die dauerhaft zu erhalten ist.
Zusatzlich kann durch die Festsetzung zweier Grinflachen sowie durch
den Einsatz versickerungsfahiger Oberflachenbelege einer Vollversiege-
lung des Plangebietes entgegengewirkt werden.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bleiben die als provisorischer Park-
platz genutzten Flachen bestehen. Gleiches gilt flr die Ruderalflache in
der ,Senke" an der Dr.-Leber-StraBe. Insgesamt gesehen besitzen die
Bdden des Planungsgebietes keine besondere Bedeutung flir den Na-
turhaushalt.

Wasser

Durch die festgelegte Grundflachenzahl wird die Bodenversiegelung et-
was geringer und es kann mehr anfallendes Oberflachenwasser als bis-
her in den unbebauten Freiflachen versickern.
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Bei Nichtdurchfihrung der Planung bleibt die beeintrachtigte Grund-
wasserneubildung durch den Anteil an teilversiegelten und versiegelten
Flachen erhalten, Schadstoffeintrage sind dabei nicht ausgeschlossen.

Klima / Luft

Durch die vorgesehene zuklinftige Bebauung erfolgt eine wesentliche
Anderung in Bezug auf den Austausch der Luftschichten und die bishe-
rigen klimatischen Bedingungen im Quartier im Vergleich zu den jetzt
offenen Flachen.

Durch die Hohenstaffelung der einzelnen Baukoérper werden stadtklima-
tisch bedingte Luftschneisen vorgehalten. Die Festsetzungen zur Be-
grinung von Dach- und Fassadenflachen, wirken dem Temperatur-
wechsel entgegen und filtern Staub und Abgase.

Schallschutz

Es wurden zwei Schallgutachten zu madglichen Auswirkungen auf die

benachbarte Wohnnutzung erstellt:

1. aufgrund der Larmimmissionen, die durch den Verkehr auf der Dr.-
Leber-StraBe zu erwarten sind

2. aufgrund der Larmimmissionen, die durch den Ein- und Ausfahrtver-
kehr der KfZ-Stellplatzanlagen zu erwarten sind

3. aufgrund der Anlieferung flir gewerbliche Einrichtungen zu erwarten
sind

Die Empfehlungen aus diesen Gutachten zum Immissionsschutz werden

in den Bebauungsplan aufgenommen, z. B. Berlcksichtigung durch

Darstellung von Larmpegelbereichen, Festsetzungen zu Schallschutz-

maBnahmen an den Gebduden etc.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist die entsprechend starke Larm-

und Luftbelastung der Anwohner der Turmstrasse durch den Verkehr

auf der Dr.-Leber-StraBe sowie die An- und Abfahrt der Stellplatzanla-

ge weiterhin gegeben.

Landschaft

Durch die Umsetzung der Festsetzungen im Bebauungsplan kann die
bisherige Brache revitalisiert und ein stadtebaulicher Missstand an die-
sem Standort behoben werden.

Die festgesetzten BegrinungsmaBnahmen werden raumliche Zusam-
menhange und Vernetzungen der Freiflachen im und auBerhalb des
Plangebietes ermdglichen. Der zuklnftig strukturierte, in der Hohe mi-
nimierte Baukdrper der Parkpalette sowie die begriinte ebenerdige
Stellplatzanlage stellen im Vergleich zu den jetzt provisorisch genutzten
ebenerdigen Stellplatzanlagen im Quartier eine Aufwertung dar. Durch
die vorgelegte Bebauungsplanung kommt es zur Neuordnung und Nut-
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zung der unbebauten o6ffentlichen und privaten Freiflachen. Gezielte
ErhaltungsmaBnahmen und neu ausgewiesene Begriinungen werden
somit zur Aufwertung des Landschaftsbildes und der Aufenthaltsqualitat
beitragen und eine Vernetzung zu den umliegenden Park- und Freifla-
chen darstellen.

Bei Nichtdurchflihrung wirden die Brachflachen der “Senke™ an der
Dr.-Leber-StraBe im Laufe der Zeit zunehmend verbuschen und durch
die Héhenentwicklung der GroBgehdlze die Sichtachse zur Altstadt ver-
stellen.

UNESCO-Welterbe

Durch die vorgelegte Planung wird der weitestgehend erhaltene, aus
dem Mittelalter stammende Stadtgrundriss, mit den wichtigsten Sicht-
achsen berilcksichtigt. Dazu wird die charakteristische Quartier- und
Parzellengliederung in Teilen berlicksichtigt und wiederhergestellt.
Auch zuklnftig bleibt die Hdhenlage des Gebietes unterhalb der
Turmstrasse unverandert und somit wird der Verlauf der ehemaligen
Stadtbefestigungsanlage weiterhin deutlich. Die im Managementplan
Altstadt formulierte Zielsetzung einen Grinzug um den historischen
Stadtkern zu entwickeln, wird ebenfalls aufgenommen und durch eine
angemessene Grungestaltung der Freirdume nachempfunden. Somit
entsteht eine qualitatsvolle Gestaltung mit Erholungs- und Aufenthalts-
funktion, wobei die aktuellen Erkenntnisse aus dem jetzt vorliegenden
Gutachten zum ehemaligen Verlauf der Wall- und Festungsanlagen ein-
bezogen werden.

Bei Nichtdurchflihrung wirden durch den Grinzuwachs der Ruderalfla-
che in der “Senke" an der Dr.-Leber-StraBe, die Sichtachsen auf die
Altstadt beeintrachtigt. Eine naturnahe Entwicklung des Bereiches un-
terhalb der Altstadt wirde dem stadtebaulichen Erscheinungsbild als
UNESCO-Welterbe nicht dienlich sein.

Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt der Flora und Fauna wird im Plangebiet durch
die zukiinftigen Anderungen in Teilen wesentlich und nachtréglich be-
eintrachtigt. Eine vdllige Verdrangung der gewohnten Nist- und Nah-
rungsplatze findet jedoch nicht statt, da diese in der Planung im Be-
stand berlicksichtigt wurden und ausgeglichen werden kénnen.
Detaillierte Angaben dazu enthalt die saP, die dem Umweltbericht bei-
gefligt wird.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wiurde sich die biologische Vielfalt
bedingt durch Verdrangungseffekte in der Flora und Fauna geringfligig
verandern.
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Erhaltungsziele und Schutzzweck von FFH- und Vogelschutzge-
bieten
Keine ausgewiesenen Bereiche im Plangebiet

c) Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und
zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen:
(siehe Planzeichnung Teil A sowie Textliche Festsetzungen Teil B)

Baume, die mit dem entsprechenden Planzeichen als Einzelbaume fest-
gesetzt sind, sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Der Grund-
stickseigentimer ist neben der Pflege auch flr die Verkehrs- und
Standsicherheit zustandig.

In begriindeten Einzelfallen ist eine Fallung in Abstimmung mit der Un-
teren Naturschutzbehtérde mdglich. In diesem Falle sind Ersatzpflan-
zungen zu leisten.

Zur Sicherung des Begriinungszieles ist mit der Bauanzeige ein Freifla-
chenplan (Begriinungs- und Pflegeplan) mit der geplanten Gestaltung
und Pflanzenverwendung einzureichen. In diesem Plan ist der raumli-
che Zusammenhang mit der Gestaltung des unmittelbar angrenzenden
offentlichen Freiraumes darzustellen.

Die zur Erhaltung festgesetzten Einzelbaume im Plangebiet sind dauer-
haft vor Beeintrachtigungen die den Fortbestand gefahrden, und auch
wahrend der BaumaBnahmen gema DIN 18920, zu schitzen. Bescha-
digte oder abgegangene Gehdlze sind in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehoérde gleichwertig zu ersetzen.

Offene Baumscheiben fir Baumstandorte sind in einer der verwendeten
Baumart entsprechenden GréBe auszubilden.
StraBenbaume/Verkehrsbegleitgriin sind ggf. vor Anfahrschaden zu
schutzen.

Im Sondergebiet Parkpalette sind auf den unbefestigten Flachen zur
Gestaltung der Freirdume mindestens sechs Baume bei der Ausfuh-
rungsplanung zu berlcksichtigen und dauerhaft vorzuhalten.

Die geplanten ebenerdigen Stellplatze sind zur Verbesserung des
Stadtbildes dauerhaft mit mindestens 20 Laubbaumen zu begrinen und
entsprechend mit Bodendeckern oder Strauchern zu unterpflanzen.
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Offentliche Griinflichen und Flachen auf privaten Baufeldern, auf denen
eine Pflanzbindung festgesetzt ist, sind entsprechend der Artenliste zu
bepflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Diese Flachen sind
frei von baulichen Anlagen zu nutzen.

Arten fiir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern auf Griin-
flachen sowie sonstigen Flaichen zum Anpflanzen von Baumen
und Strauchern

Far Bepflanzungen auf den festgesetzten privaten und &éffentlichen Fla-
chen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind folgende
Baum- und Straucharten vorrangig zu verwenden:

- Kolkwitzie, Deutzie

- Garteneibisch, Hortensien

- Schneeball, Spierstrauch

- Sommerflieder, Flieder

- falscher Jasmin, Zaubernuss

- Forsythie, Weigelie

- Apfel, - Weinrose

- Stechpalme, Kirschlorbeer

- Feuerdorn, Zierquitte

- Kuchenbaum, Trompetenbaum

- Blumenesche, Blumenhartriegel

- Magnolie, Zierkirsche

- Kugelrobinie, Rotdorn

- Zierapfel, Zierpflaume, Zierbirne

- Ahorne , Linden in versch. Sorten

- vielblltige Rose

- Haselnuss, Holunder

- Felsenbirne, Hundsrose

- Schlehe, Pfaffenhitchen

- Erbsenstrauch, Kornellkirsche

- Blasenspiere, Heckenkirsche

- weidenblattrige Felsenmispel

- Hartriegel, WeiBdorn

- Liguster, Kreuzdorn

- Feldahorn, Spitzahorn, Eberesche

- Hainbuche, Rotbuche

- Stieleiche, Linde

Zur Sicherung der Anpflanzungen sind diese mit folgenden Mindestqua-
litaten vorzunehmen:
bei Verkehrsbegleitgrin - in der Qualitat ohne Ballen, H6he 30/40 cm
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bei Solitarpflanzungen - in der Qualitat ohne/mit Ballen,
Hohe 100/150 cm
bei Baumen - im Stammumfang 18/20 cm.

Fur die Erstbepflanzung sind 1,5 Gehdlze pro m2 zu pflanzen.

Auf immergrine Nadelgehdlze wie Lebensbaum und Scheinzypresse ist
in Pflanzungen des Plangebietes zu verzichten, da diese nicht der Stan-
dorttypik entsprechen.

d) Zusammenfassung

Durch den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 69/08 ,Suddéstlicher Alt-
stadtrand™ kann nach Bestandserfassung und Bewertung festgestellt
werden, dass es bei Realisierung der Planung zu keiner erheblichen und
dauerhaft nachhaltigen Beeintrachtigung der Funktions- und Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes im Vergleich zur bisherigen Nutzung
kommen wird.

Die vor einigen Jahren rickgebauten mehrgeschossigen Gebaude ha-
ben groBe Brachflachen hinterlassen, die derzeit als Stellflachen flr
PKW und Busse dienen.

Durch die Ausweisung und Neugestaltung der Baufladchen einschlieBlich
der Grlingestaltung unbebauter Flachen wird ein in den letzten Jahren
entstandener baulicher Missstand beseitigt.

Die neuen Trauf- und Firsthéhen der Baukoérper sowie die bauliche Aus-
lastung der Grundsticke sind dem Standort und den Zielstellungen
mehrerer von der Blrgerschaft der Hansestadt Wismar bereits be-
schlossener Konzepte (Einzelhandelsfachplan, Managementplan Alt-
stadt sowie Parkraumkonzept) angepasst.

Dabei war es notwendig Kompromisse einzugehen, die sich insgesamt
betrachtet positiv auf die zuklnftige Stadtentwicklung auswirken.

Die das Plangebiet pragenden Sichtachsen auf den Schutzgegenstand
UNESCO-Welterbe mit dem Verlauf ehemaliger Stadtbefestigungsanla-
gen, der ursprunglichen Quartierstruktur und dem sich in den letzten
Jahrzehnten entwickelten GroBgriin bleiben erhalten, werden in der
Planung qualitativ aufgewertet sowie stadtebaulich betont.

Die fuB- und radlaufigen Wegebeziehungen werden ausgebaut , so dass
eine Verknupfung zwischen Stadtkern, AuBenring und dariber hinaus
Richtung Wismar Sud gewahrleistet ist. Das Gleiche gilt flr die Vernet-
zungen der Freirdume die in dieser Planung angedacht sind: vom Lin-
dengarten Uber die Grunflache an der ehemaligen Stadtmauer bis zur
Schitzenwiese.

Planungsstand: Zweite 6ffentliche Auslegung September 2013
Zweite Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange
gemaB § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB



Hansestadt Wismar, Bauamt, Abt. Planung Seite 36 von 42
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 69/08
»~Sudostlicher Altstadtrand®

Dazu ist der entsprechende Erhalt von gesunden GroBbaumen in den
Festsetzungen berlicksichtigt sowie gleichfalls das Anpflanzen von neu-
en Baumen und Strauchern auf privaten und 6ffentlichen Flachen.
Durch die Ausweisung der naturschutzrechtlich erforderlichen Aus-
gleichs- und ErsatzmaBnahmen im Plangebiet werden neben dem Er-
halt vorhandener Grunstrukturen weitere wichtige Zusammenhange
und Entwicklungen von Flora und Fauna geschaffen. Was die Gesamt-
entwicklung dieses so sensiblen Bereiches am Rande des historischen
Stadtzentrums angeht, ist durch die Planung eine Aufwertung in der
Flachenzuordnung und Gestaltung zu verzeichnen.

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wiirde die Flache weiterhin ein stad-
tebaulicher Missstand bleiben, ohne abgestimmtes Entwicklungspoten-
tial in Bezug auf Infrastruktur Wirtschaft und Tourismus.

Im Sinne der stadtebaulichen Entwicklung der rickgebauten Flachen
wird die Planung begriBt und bietet eine optimale Mdglichkeit, mehrere
offentliche als auch private Nutzungen und Interessen zu vereinen. Die
vorgelegte Planung wird als sinnvoll und umweltvertraglich einge-
schatzt.

4. Auswirkungen des Bebauungsplanes
4.1. Stadtebauliche Zahlen und Werte
Geltungsbereich des Bebauungsplanes
(Bruttobauland) 5,32 ha 100 %
1. Nettobauland 1,98 ha 37,24 %
1.1. Wohngebiet (WA) 1,08 ha 20,38 %
WA 1 0,14 ha
WA 2 0,64 ha
WA 3 0,30 ha
1.2. Sonstiges Sondergebiet GroBflachiger Einzelhandel
(SO GroBflachiger Einzelhandel) 0,44 ha 8,25 %
1.3. Sonstiges Sondergebiet Parkpalette (SO Parkpalette)
0,46 ha 8,61 %
Planungsstand: Zweite 6ffentliche Auslegung September 2013
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4.2.

2. Offentliche Verkehrsfliche 2,70 ha 50,80 %
3.1. StraBenverkehrsflache 2,10 ha 39,47 %
3.2. Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
Stellplatzanlagen 0,56 ha 10,50 %
FuBgangerbereich 0,04 ha 0,83 %
3. Offentliche Griinfliche 0,63 ha 11,92 %
Bodenordnung

Zur Realisierung der Planung sind BodenordnungsmaBnahmen
erforderlich.

Sollte eine freiwillige Regelung mit den betroffenen Eigentimern nicht
maoglich sein, so behalt sich die Hansestadt Wismar das gesetzliche
Verfahren der Umlegung (§ 45 - 79 BauGB) vor.

gebilligt durch Beschluss der Birgerschaft am:
ausgefertigt am:

Thomas Beyer
Blrgermeister
Hansestadt Wismar
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Anlage zur Begrindung, Pkt. 3 Umweltbericht
Naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsermittiung

Der Bebauungsplan setzt Bauflachen, Verkehrsflachen, private Grinflachen und Fla-
chen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen fest.
Aufgrund ihrer unterschiedlichen Eingriffsfolgen, sind diese Flachen im Einzelnen
den u.a. Auswirkungskategorien zuzuordnen.

Das verwendete Verfahren zur Ermittlung des Eingriffs sieht zunachst die Ableitung
eines konkretisierten, biotoptypenbezogenen Kompensationserfordernisses vor
(Spalten F der nachfolgenden Tabellen). Die Ableitung erfolgt aus der Wertstufe der
Biotoptypen und Spalten E der nachfolgenden Tabellen). Die nachfolgende Tabelle
gibt einen Uberblick liber die gewdhlten Werte fiir das Kompensationserfordernis.

Biotoptypencode | Beschreibung Wertstufe | Kompensationserfordernis
PHZ Siedlungshecke einheimi- 1 1,5
sche Gehdlze

PER Artenarmer Zierrasen - 0,5
RTT Ruderale Trittflur 1 1
PEB Beet/Rabatte - 0,5
OVvL StraBe - 0
OE Bebauung - 0
ovP Parkplatz, teilversiegelt - 0
OVF FuB-Rad-Weg, versiegelt - 0
BBA Alterer Einzelbaum 4 8
BBJ Jingerer Einzelbaum 1 1,5

Fir vollstandig versiegelte Biotoptypen wird aufgrund der fehlenden Lebensraum-
funktion als Kompensationserfordernis der Wert 0 gewahlt. Flr artenarme Zierrasen
und Beete/Rabatte wird eine geringe verbliebene 6kologische Funktion mit dem
Kompensationserfordernis von 0,5 gewdlrdigt. Die Ubrigen Biotoptypen wird auf-
grund ihrer spezifischen Auspragung jeweils der unterste Wert der Bemessungs-
spanne angesetzt. Die alteren Einzelbaume erfillen mit einem Stammdurchmesser
von 0,5 m gerade die Anforderungen zur Einordnung in die Katergorie ,Alterer Ein-
zelbaum®. Die ruderale Trittflur weist lediglich Wert- und Funktionselemente allge-
meiner Bedeutung auf.
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Biotopbeseitigung durch Flachenversiegelung

Biotopbeseitigungen durch Flachenversiegelung sind in den festgesetzten Bau- und
Verkehrsflachen zu erwarten. Hinsichtlich des Umfangs der Flachenversiegelung ist
fur die Verkehrsflachen von einer 100%igen Versiegelung auszugehen. Der Versie-
gelungsanteil innerhalb der Bauflachen richtet sich nach dem festgesetzten MaB3 der
baulichen Nutzung. Das MaB der baulichen Nutzung lasst sich aus der Grundflachen-
zahl ableiten. Sie gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundsticksflache zulassig sind.

Fir das Gebiet WA 2 ist eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Nach § 19 (4) BauNVO ist
eine Uberschreitung um 50 % zuldssig, sodass eine faktische GRZ von 0,6 zu be-
racksichtigen ist.

Fir die Gebiete WA 1 und WA 3 ist nach § 17 (2) BauNVO eine GRZ von 0,6 festge-
setzt. Fir WA 1 ist als stadtebauliches Ziel die Erhaltung der vorhandenen Villenbe-
bauung definiert. Aufgrund der bestehenden Ausschépfung der geplanten GRZ durch
die vorhandene Bebauung ist eine Veranderung hier somit nicht zu erwarten. Zudem
waren Veranderungen bilanzneutral, da das Gebiet auch auBerhalb der liberbauten
Grundsticksflache bereits weitgehend versiegelt ist. Das Gebiet WA 1 wird somit in
der Bilanzierung nicht berlcksichtigt.

Fir WA 3 ist eine Uberschreitung der GRZ um 50 % aufgrund der bereits angewand-
ten Ausnahmereglung nach § 17 (2) nicht mehr zulassig.

Nicht berlcksichtigt wird dariiber hinaus die Festsetzung der dstlichen Grinflache an
der Dr.-Leber-StraBBe, weil diese Bereiche bereits den geplanten Nutzungen qualita-
tiv und quantitativ entsprechen und somit keine relevante Anderung zu erwarten ist.

Innerhalb der festgesetzten Grinflachen werden die vorhandenen Nebenanlagen
nach § 14 BauNVO als rlickzubauende Anlagen angerechnet. Hierdurch ergibt sich
somit ein Entsiegelungs- und Aufwertungspotenzial.

Die verbleibenden Flachenanteile der Baugebiete sind als zukinftige Hausgarten
bzw. gleichwertige Gartenanlagen (PER/PEB) einzustufen. Diese Flachen sind hin-
sichtlich der Flachenversiegelung nicht zu bertcksichtigen. Ebenso sind die festge-
setzten privaten Grinflachen und Flachen zum Anpflanzen von Baumen etc. einzu-
stufen.
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Bei der Ermittlung des Eingriffs durch Versiegelung ist der vorhandene Versiege-
lungsgrad zu berlcksichtigen. Die bereits vorhandene Bebauung in den Baugebieten
bedingt bereits eine teilweise Ausschépfung der Grundflachenzahl. Als Eingriff sind
lediglich noch die verbleibenden, noch nicht ausgeschépften Anteile der Grundfla-
chenzahl zu berlcksichtigen. Fir die einzelnen Gebiete ergeben sich folgende zu-
satzliche Versiegelungsanteile:

Gebiet Festgesetzte Grund- Rechnerische, ,fakti- Vorhandener Maximal zusatzli-

flachenzahl sche"™ GRZ Bebauungsanteil | cher Versiegelungs-
/Entsiegelungsanteil

WA 2 0,4 0,6 0,57 0,03

WA 3 0,6 0,6 0,44 0,16

Verkehr 1,0 - 0,95 0,05

SO 0,8 - 0,95 -0,15

Grun 0,0 - 0,11 -0,11

Flr die geplanten Sondergebiete ist der mégliche Versiegelungsgrad durch die vor-
handene Nutzung bereits Uberschritten. Eine weitere Versiegelung ist somit nicht
madglich. In diesen Bereichen ist aufgrund der festgesetzten Grundflachenzahlen von
einem Entsiegelungsanteil auszugehen, der im Folgenden den Versiegelungsanteilen
in anderen Bauflachen gegenlibergestellt wird.

In der folgenden Tabelle ergeben sich flr die in den einzelnen Teilbereichen vorhan-
denen Biotoptypen (Spalte A) die zusatzlichen Versiegelungen bzw. Entsiege-
lungen (Spalte D) als Produkt aus der vorhandenen Gesamtbiotopflache (Spalte B)
mit dem ermittelten zusatzlichen Ver- bzw. Entsiegelungsanteil (Spalte C).

A B C D E F G
Teil- Bio- Gesamt- Max. zu- Max. zusatz- | Wert | Kompen- Flachenaquiva-
bereich | top- flache satzlicher lich - sations- lent flir Kom-
typ [m2] Versiege- versiegel- stufe | erfordernis pensation
lungsanteil | bare Flache
(B x C) [m2]
WA 2 PER 1036 | 0,03 31| - 0,75 23
PHZ 410 | 0,03 12 |1 1,5 18
RTT 1200 | 0,03 36 | 1 1 36
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WA 3 PER 1517 | 0,16 243 | - 0,75 182
Verkehr | PHZ 91 | 0,05 5|1 1,5 8
PEB 315 | 0,05 16 | - 0,75 12
PER 309 | 0,05 15 | - 0,75 11
Summe Kompensationsbedarf 290
Teil- Bio- Gesamt- Max. Ent- Max. entsie- | Wert | Kompen- Flachenaquiva-
bereich | top- flache siege- gelbare - sations- lent fir Kom-
typ [m2] lungsanteil | Flache stufe | wertzahl pensation
(B x C) [m2]
SO ov* 8507 | 0,15 1276 | 0,5 0,3 191
Grin ov* 3835 | 0,11 429 | 0,5 0,3 64
Summe Kompensationsplanung 255
Bilanz (Kompensationsplanung - Kompensationsbedarf) -35

Das Flachenaquivalent flir Kompensation (Bedarf) (Spalte G) wird nach der folgen-
den Formel ermittelt:

Ermittelte Flache des Konkretisiertes biotoptypenbezogenes
betroffenen X Kompensationserfordernis, inkl. Zuschlag = Kompensationsflachen-
Biotoptyps Versiegelung und Freiraumbeeintréchtigungsfaktor dquivalent (Bedarf)

Dabei ist als Zuschlag flir die Versiegelung der Wert 0,5 zu berlicksichtigen. Auf-
grund der bestehenden Vorbelastungen im B-Plangebiet wird flur den Freiraumbeein-
trachtigungsfaktor der Wert 0,75 gewahlt.

Das Flachenaquivalent fir Kompensation (Planung) (Spalte G) wird nach der folgen-
den Formel ermittelt:

Ermittelte Flache des Konkretisiertes maBnahmenbezogene
Zielbiotops X Kompensationswertzahl, inkl. Zuschlag = Kompensationsflachen-
Entsiegelung und Leistungsfaktor aquivalent (Planung)

In den nicht versiegelbaren Bereichen der Bauflachen bzw. im Bereich der geplanten
Grunflache wird als zukilnftiger Biotoptyp Beet/Rabatte bzw. artenarmer Zierrasen
mit der Wertstufe 0,5 berlcksichtigt. Als Zuschlag flr die Entsiegelung wird 0,5 be-
ricksichtigt. Aufgrund der bestehenden Vorbelastungen im B-Plangebiet wird fur
den Leistungsfaktor der Wert 0,3 gewahlt.
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Zu kompensieren sind zusatzlich die Verluste von Einzelbaumen. Insgesamt wird der
GroBteil der vorhandenen Einzelbaume durch entsprechende Erhaltungsfestsetzun-
gen im Bestand gesichert. Nicht erhalten werden kénnen insgesamt 16 jlingere Ein-
zelbaume (BBJ) und 1 alterer Einzelbaum (BBA). Fir die jungeren Einzelbaume er-
gibt sich ein Kompensationserfordernis von 1,5, fir die alteren Einzelbaume von 8.
Insgesamt ergibt sich somit ein Kompensationsbedarf in Héhe von 32 Einzelbdu-
men.

Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust / Biotopbeeintrachtigungen

Die vorgesehenen Nutzungsfestsetzungen regeln im Wesentlichen die bereits vor-
handenen Nutzungen neu. Eine wesentliche Anderung der daraus resultierenden
Beeintrachtigungen auf das direkte Umfeld der geplanten Nutzungen oder auf das
Umfeld des Planbereichs ist nicht ableitbar.

Gesamtkompensationserfordernis

Durch die Beeintrachtigungen durch Flachenversiegelung ergibt sich ein Kompensa-
tionsbedarf von 290. Im Zuge der Planung ergeben sich Entsiegelungspotenziale,
die eine Kompensation von 255 ergeben. Demnach ergibt sich ein Kompensations-
defizit innerhalb des Plangebietes von 35.

Zu kompensieren sind zusatzlich die Verluste von Einzelbdaumen. Insgesamt ergibt
sich ein Kompensationsbedarf in Hohe von 32 Einzelbdaumen. Im Plangebiet sind 6
Baumpflanzungen festgesetzt. In der Bilanz verbleibt ein Defizit von 26 Einzelbau-
men.

Nachtrag: Durch die Festsetzung zum Anpflanzen von mindestens 20 Einzelbdaumen
auf der Verkehrsfliche mit der Zweckbestimmung Offentliche Stellplatzanlage und
von mindestens sechs Einzelbdumen im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
Parkpalette wird dieses ermittelte Defizit ausgeglichen.
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