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Beschlussvorschlag:

Die Biirgerschaft beschlief3t:

die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes Nr. 71/08 ,,Wohnpark E.-Fischer-Strale in
der vorliegenden Form (siehe Anlagen) geméal3 § 3 Abs. 2 BauGB fiir die Dauer eines Monats.

Begriindung:

Die Erarbeitung des vorliegenden Bebauungsplanentwurfes erfolgte auf der Grundlage des von der
Biirgerschaft der Hansestadt Wismar am 29.05.2008 gefassten Beschlusses (Beschluss-Nr. 0498-
42/08) zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 71/08 und unter Beteiligung der o.g. Fachdmter der
Hansestadt Wismar (Verwaltungsinterne Beteiligung).

Abstimmungen zum Planentwurf mit fiir das Planvorhaben relevanten Behdrden und sonstigen
Tragern 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 und 2 BauGB sind bereits erfolgt. Die Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB wurde durchgefiihrt, der Umweltbericht liegt vor.




Der Planentwurf, bestehend aus der Planzeichnung Teil A und dem Text Teil B, ist nun mit der
Begriindung einschlieBlich dem Umweltbericht (siche Anlagen) geméal § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich
auszulegen.

Neben diesen Unterlagen werden alle wesentlichen bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen und Gutachten ausliegen.

Finanzielle Auswirkungen (4lle Betrdge in Euro):

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

X Keine finanziellen Auswirkungen

Finanzielle Auswirkungen gem. Ziffern 1 - 3

1. Finanzielle Auswirkungen fiir das laufende Haushaltsjahr

Ergebnishaushalt
Produktkonto /Teilhaushalt: Ertrag in Hohe von
Produktkonto /Teilhaushalt: Aufwand in Héhe 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 Hoéhe von




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

3. Investitionsprogramm

Die MafBnahme ist keine Investition

Die Maflnahme ist im Investitionsprogramm enthalten

Die MafBnahme ist eine neue Investition

4. Die MaBlnahme ist:
X neu
X freiwillig
eine Erweiterung
Vorgeschrieben durch:
Anlage/n:

Anlage 1 — Entwurf des B-Plan Nr. 71/08
Anlage 2 — Begriindung zum B-Plan Nr. 71/08
Anlage 3 — Umweltbericht zum B-Plan Nr. 71/08

Der Biirgermeister

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

Stand: 27. Februar 2014

Satzung der Stadt Wismar
uber den Bebauungsplans Nr. 71/08 ,,Wohnpark
Erwin-Fischer-StrafRe“

fir das Gebiet zwischen der Kleingartenanlage ,Klingenberg“ im Nordwesten, der Boschung am Wanderweg
von der ,Erwin-Fischer-StralRe* durch den Pappelwald zum Seebad ,Wendorf* im Nordosten, der Garagen-
anlage an der ,Erwin-Fischer-Strake” im Siudosten und der Eigenheimbebauung ,Erwin-Fischer-Stralle® im
Sudwesten.

Begrundung
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. TEIL: BEGRUNDUNG
1. Lage des Plangebietes und Geltungsbereich

1.1 Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 71/08 teilt sich in zwei Bereiche. Beide befinden sich im westlich
gelegenen Stadtteil Wendorf der Hansestadt Wismar.

Der erste Bereich (Teilbereich 1) umfasst den geplanten Wohnpark und wird raumlich begrenzt durch die
Dauerkleingartenanlage ,Klingenberg“ im Nordwesten, der Bdschung am Wanderweg von der ,Erwin-
Fischer-Stralle® durch den Pappelwald zum Seebad ,Wendorf‘ im Nordosten, der Garagenanlage an der
L,Erwin-Fischer-Strale” im Stidosten sowie der Eigenheimbebauung ,Erwin-Fischer-Strafle* im Stidwesten.

Der westliche Geltungsbereich des Teilbereichs 1 orientiert sich unmittelbar der dortigen Grenze des Be-
bauungsplans Nr. 44/96 ,Dauerkleingartenanlage Klingenberg®. Im Bereich der Zufahrt des Kleingartenver-
eins (geplante Wendeanlage nordlich der Erwin-Fischer-Stralle) wird der Geltungsbereich des Nachbar-
bebauungsplans uberschritten und die Flache durch den Bebauungsplan Nr. 71/08 neu Uberplant. Anstelle
der mit Gehrecht fur die Hansestadt Wismar behafteten Grunflache ,Dauerkleingarten® ist an dieser Stelle
eine offentliche Verkehrsflache vorgesehen.

Die vollstandige Kompensation der vorbereiteten Eingriffe innerhalb des Teilbereichs 1 ist nicht méglich. Fir
die zuséatzlich erforderlichen Kompensationsmalnahmen wird der zweite Bereich (Teilbereich 2) dem Plan-
gebiet zugeordnet. Die Flache befindet sich siidlich der Garagenanlage an der Erwin-Fischer-Stralie.

Das Plangebiet (Teilbereich 1) umfasst eine Flache von ca. 3,0 ha und die zusatzliche Flache fir
Kompensationsmafinahmen (Teilbereich 2) ca. 0,46 ha.

1.2 Aufstellungsbeschluss

Am 29.05.2008 hat die die Hansestadt Wismar den Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans Nr. 71/08
,Wohnpark Erwin-Fischer-Stralle“ gefasst. Die Aufstellung des B-Plans wurde am 21.06.2008 orts(iblich
bekannt gemacht.

1.3 Zielsetzung

Die bestehende Bebauung an der Erwin-Fischer-Strae 55 ist die letzte iberlieferte landwirtschaftlich
orientierte Gutshofanlage im ehemaligen Dorf Mittelwendorf. Eine Bewirtschaftung oder Nutzung der
Hofstelle einschlieRlich der Stallanlagen und Nebengebéduden findet seit langerer Zeit nicht mehr statt.
Entsprechend ist die gesamte Anlage zerfallen und weist einen nicht mehr aufholbaren Sanierungsstau auf.
Die Nebengebaude sind weder erhaltenswert noch flir eine weitere Nutzung geeignet. Zentraler Punkt auf
dem Gelénde ist das ehemalige Wohnhaus. Das Haus steht als Einzelanlage unter Denkmalschutz und ist
ebenfalls stark vom Zerfall der letzten Jahre gekennzeichnet. Der ehemals dorfliche Charakter des Gebiets
ist aufgrund der seit den 1960er Jahren eingetretenen stadtebaulichen Entwicklungen im Umfeld der Hof-
anlage heute nicht mehr wahrnehmbar.

Ziel des Bebauungsplans ist es, den durch Verfall und Nichtnutzung der Anlagen entstandenen Missstand
durch stadtebaulich geeignete MaRnahmen zu beheben. Das Gebiet ist wieder zuganglich und nutzbar zu
machen. Dafiir sollen die Stallanlagen und Nebengeb&ude vollstandig zurlickgebaut und dem Gebiet eine
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Wohnnutzung zugefuihrt werden. Entstehen soll bezahlbarer Wohnraum in Form von Einfamilienhausern.
Das Wohnhaus ist, sofern von der Bausubstanz mdglich, umfassend zu sanieren.

Durch die geplante kleinteilige Bebauung mit eingeschossigen Einfamilienhausern auf dem Gelande der
ehemaligen Hofanlage und zweigeschossigen Hausern im Siidwesten soll sich das Vorhaben sowohl in die
veranderte stadtebauliche Struktur einfigen als auch auf den Ubergang zur offenen Landschaft in Richtung
Ostsee Riicksicht nehmen. Eine hohe Durchgriinung im Plangebiet selbst, erganzt durch die Naturrdume in
der Umgebung, wird den Charakter des neuen Wohngebiets auszeichnen und fir eine besondere Wohn-
atmosphare am Stadtrand der Hansestadt Wismar sorgen. Zugleich ist durch die geschickte Anordnung der
Wohnhauser beidseitig der geplanten geradlinigen Zufahrt und Sichtachse zwischen Wohnhaus und Erwin-
Fischer-Stralle der verloren gegangene Charakter des aufgelassenen Gutshofgelandes wieder zu betonen.
Eine groRzlgige und weit gedffnete Zufahrt in das Plangebiet hinein soll ebenfalls zu einer Hervorhebung
der ehemaligen Struktur beitragen. Unterstitzt wird das Gesamtbild durch die Anordnung einer Feldstein-
mauer an der Erwin-Fischer-Strae und im Bereich der vorderen Verkehrsflache sowie der Herstellung eines
Vorplatzes mit Betonung der alten Kastanie vor dem Wohnhaus.

Der Grunzug 6stlich der alten Hofanlage ist als erhaltenswert einzustufen und soll als 6ffentlich zugangliches
Landschaftselement bestehen bleiben. Eine bauliche Nutzung der Flache ist zu vermeiden. Durch den Riick-
bau der Garage im Sudosten und der Ruine im Norden konnen die Grunflachen insgesamt eine Aufwertung
erfahren.

Derzeit ist die innere ErschlieBung des Plangebiets nicht gewahrleistet. Aus diesem Grund soll zwischen der
Erwin-Fischer-Strale und dem Wohnhaus eine geradlinige 6ffentliche Zufahrtsstralle entstehen. Diese endet
vor dem Wohnhaus in einer Umfahrung der dortigen Kastanie und bildet insgesamt eine neue Vorplatz-
situation. Von der Zufahrt abzweigend sind beidseitig private Stichstraen geplant, um die ErschlieBung der
Einfamilienhduser gewahrleisten zu konnen. Lediglich die unmittelbar an der Erwin-Fischer-Strafle an-
geordneten Wohngrundstiicke sind direkt tber die bestehende Verkehrssituation zu erschliefen. Damit die
Stralle den durch das Wohngebiet zusatzlich entstehenden Verkehr aufnehmen kann, ist ein Ausbau vor-
gesehen und in der Planung bericksichtigt.

Zusammenfassend sind folgende Ziele und Zwecke zu nennen:

Beseitigung von stadtebaulichen Missstanden

Schaffung von bezahlbarem Wohnraum in Form von Einfamilienhdusern
Stadtebauliche Betonung des alten Gutshofgelandes

Aufwertung der charakteristischen Grinstrukturen

i\

2. Stadtebauliche Bestandsaufnahme

2.1 Tatsachliche Situation

Das Plangebiet ist an der Ortsrandlage von Wendorf gelegen und bildet den Ubergang zur offenen Land-
schaft. Im zentralen Bereich befindet sich eine alte Gutshofanlage. Gepragt wird diese durch das ehemalige
Gutshaus der Hofanlage Mittelwendorf — ein Wohngebaude im neogotischen Stil aus der 2. Halfte des
19. Jahrhunderts — sowie die zugehdrigen Nebengebdude und Stallanlagen. Das dominante Gutshaus ist
seit 1996 als Einzeldenkmal auf der Liste der Baudenkmale der Hansestadt Wismar verzeichnet. Fir die
Geschichte des Dorfes Mittelwendorf und des heutigen Stadtteils Wendorf ist es von Zeugniswert. Von den
Baudenkmalern im Stadtteil ist es das alteste erhaltene Gebaude. Es unterliegt damit dem Denkmalschutz-
gesetz M-V.
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Das gesamte Areal ist seit Jahren ungenutzt und stark sanierungsbedurftig. Der schlechte Zustand zeigt sich
insbesondere an den Stallanlagen und Nebengeb&uden. Diese sind stark zerfallen und teilweise eingestiirzt.

Das Wohnhaus liegt im hinteren Teil des Grundstiicks. Zwischen Wohnhaus und Erwin-Fischer-Strale be-
findet sich eine unbebaute Sichtachse und Zufahrt, an der beidseitig die restlichen Gebaude der Anlage an-
geordnet sind. Die Achse ist im Gelande derzeit nur schwer auszumachen, da diese in den vergangenen
Jahren zunehmend durch kleine Gehdlze und Straucher verwildert ist.

Westlich und 6stlich der alten Gutsanlage sind im vorderen Bereich der Erwin-Fischer-Stralle mehrere Miet-
garagen angeordnet. Teilweise werden diese von Bewohnern der angrenzenden Mehrfamilienhduser ge-
nutzt. Ein GroBteil steht jedoch leer. Der bauliche Zustand ist ebenfalls als mangelhaft und sanierungs-
bedurftig zu beurteilen.

Im Norden und Osten schlie3t eine Griinflache an die Hofanlage an. Hierbei handelt es sich um die ehemalig
Gartenflache des Gutshofs. Das gesamte Areal ist stark verwildert und kaum zuganglich. Ausnahme bilden
die am nordlichen und 0Ostlichen Randbereich gelegenen wassergebundenen Wege. Durch die Wegever-
bindung kénnen das Seebad Wendorf sowie die dstlich gelegenen Mehrfamilienhauser von der Dauerklein-
gartenanlage Klingenberg auf kurzem Wege fuRlaufig oder per Fahrrad erreicht werden. Merkmal der Griin-
flache ist der dortige Teich mit angrenzendem Gehoélzbestand. Der Teich selbst ist stark verschlammt. Auf
der Flache befindet sich ebenfalls ein von der restlichen Hofanlage abgeschieden liegende Stallruine. Im
Norden schlielt die offene Landschaft in Form von Ackerland an das ehemalige Gartenland an.

Umgeben ist das Plangebiet hauptsachlich von Wohnbebauung mit unterschiedlicher stadtebaulicher
Struktur. Im Osten wird diese gepragt von mehrgeschossigen Mehrfamilienhdusern in Zeilenbauweise und
im Westen durch freistehende Einfamilienhauser. Stdlich befinden sich weitere Mietgaragen und ein Bolz-
platz. Eine kleinteilige Struktur in Form von Dauerkleingarten ist im Nordwesten anzutreffen.

3. Ubergeordnete Planungsvorgaben

3.1 Landesraumentwicklungsprogramm

Das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) aus dem Jahre 2005 weist
die Hansestadt Wismar als Mittelzentrum aus. Die Hansestadt und das Umland befinden sich in einem ,Vor-
behaltsgebiet Tourismus®.

Wismar ist als Zentraler Ort ein Schwerpunktraum flir die Siedlungsentwicklung. Ziel der Landesplanung ist
es die Wohnbauflachenentwicklung in diesen Raumen zu konzentrieren. Dabei sollen ,die gewachsenen
Siedlungsstrukturen [...] in ihren Grundziigen erhalten [bleiben] und unter Starkung der Zentralen Orte ent-
sprechend [...] weiterentwickelt werden.” [LEP 2005, S. 33] Die Nachnutzung von Konversionsflachen ist ein
bevorzugtes Mittel zur Starkung und Aufwertung. Bei der Siedlungsentwicklung ist auf eine sparsame Inan-
spruchnahme von Natur und Landschaft sowie eine ressourcenschonende 6kologische Bauweise zu achten.
Sofern neue Wohnbauflachen ausgewiesen werden, hat dieses in Anbindung an die bebaute Ortslage zu
erfolgen und die bereits vorhandenen Infrastrukturen sollen genutzt werden. [vgl. LEP 2005, S. 33]

3.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP Westmecklenburg) aus dem Jahre
2011 erstreckt sich Gber den Landkreis Nordwestmecklenburg, die Landeshauptstadt Schwerin und die
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Hansestadt Wismar. Die Hansestadt befindet sich als Mittelzentrum teilweise in einem Tourismusent-
wicklungsraum sowie Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft.

Als Mittelzentrum ist Wismar ein Konzentrationsort fiir die Siedlungsentwicklung und die Wohnbauflachen
sind bedarfsgerecht zu konzentrieren. ,Der Siedlungsflachenbedarf ist vorrangig innerhalb der bebauten
Ortslagen durch Nutzung erschlossener Standortreserven sowie Umnutzung und Verdichtung von Siedlungs-
flachen abzudecken. [RREP Westmecklenburg, S. 55] Ziel ist es, die Inanspruchnahme von Grund und
Boden zu verringern sowie eine weitere Landschaftszersiedlung zu vermeiden. Vorrang hat daher die
Nutzung von bereits erschlossenen und ehemals militarisch, gewerblich sowie landwirtschaftlich genutzten
Objekten. [vgl. RREP Westmecklenburg, S. 56] Ein sparsamer Umgang mit Natur und Landschaft ist bei
allen MaBnahmen zu bertcksichtigen und vorhandene Infrastrukturen sind zu nutzen.

3.3 Rechtliche Vorgaben

Der rechtskréftige Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar, aktualisierter Stand vom 31.01.2012, stellt
fir die ehemalige Gutshofanlage eine gemischte Bauflache, fiir die nérdliche Griinflache eine geplante Griin-
flache und fur die restlichen Bereiche Flache fir Garagen dar (siehe Abb. 1).

Der Bebauungsplan setzt fir den Bereich ein Wohngebiet und Griinflachen unterschiedlicher Zweckbe-
stimmung fest. Die Planung entwickelt sich nicht aus dem Flachennutzungsplan. Eine Anpassung des
Flachennutzungsplans im Parallelverfahren ist gem. § 8 Abs. 3 BauGB notwendig. Es handelt sich dabei um
die 57. Anderung.

Abb. 1: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar

3.4  Stadtebaulicher Rahmenplan

Die Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen den Zielen des stadtebaulichen Rahmenplans fir
Wendorf aus dem Jahre 2005. Fir den Geltungsbereich istim Rahmenplan eine Entwicklung als Wohngebiet
mit wohnungsnaher Parkanlage bzw. offentlicher Grinflache vorgesehen.

Das im Rahmenplan vorgeschlagene Gestaltungskonzept wird nicht vom Bebauungsplan ibernommen.
Vorgesehen waren groRere Strukturen zwischen Wohnhaus und Erwin-Fischer-Strale. Im Zentrum der Be-
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bauung sollte eine Platzsituation entstehen, dessen Rander durch die Bebauung eingefasst werden.
Vorgezogen wird nun eine Kleinteilige Bebauung mit Einfamilienhausern, unter Ricksichtnahmen auf die
Lage am Ortsrand und den Ubergang zur offenen Landschaft.

Abb. 2 u. 3: Ausschnitte aus dem Rahmenplan Wendorf, Nutzungskonzept und Gestaltungsplan

7 ' ANnnDTEFUAFTLICHE

Geltungsbereich B-Plan 71/08 ™
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4.  Planungsziele

4.1 Grundzlge der Planung

Geplant ist, alle baulichen Nebenanlagen im Plangebiet zurlickzubauen. Bedingt durch den schlechten Bau-
zustand bedarf das Wohnhaus der umfassenden Modernisierung und Instandsetzung. Die AuRenwande, das
Dach und die Veranda sind aufgrund des Denkmalwertes des Gebaudes zu erhalten, fachgerecht und
materialgerecht instand zu setzen. Welche Gebaudeteile zuriickgebaut bzw. erneuert werden konnen er-
fordert die denkmalrechtliche Prifung und Genehmigung. Auf der frei werdenden Flache steht ausreichend
Raum fiir die geplante Wohnbebauung zur Verfligung, welche durch den Bebauungsplan vorbereitet und
stadtebaulich geordnet wird.

Vorgesehen ist eine kleinteilige und durchgrunte Struktur in Form von freistehenden Einfamilienh@usern. Das
Wohngebiet wird mit geplanten 30 Hausern auf Grundstlcken mit einer Grofke von mindestens 400 m? relativ
klein ausfallen und kann gut in die Ortsrandlage integriert werden. Die Auswirkungen auf das Stadtbild
werden sehr gering ausfallen, da 6stlich groRere Strukturen an das Plangebiet anschlielRen.
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Wie bereits die Nebenanlagen und Stallgebaude sollen die Einzelhduser so angeordnet werden, dass
zwischen der Erwin-Fischer-Strale und dem Wohnhaus eine unbebaute Sichtachse erhalten bleibt. Die
Sichtachse soll zugleich der inneren ErschlieBung des Gebiets dienen. Geplant ist eine Widmung als ver-
kehrsberuhigte Verkehrsflache. Vom vorderen Teil des geplanten Wohngebiets bis zum rlickwertigen Teil
sollen sich die Hauser in mehreren Reihen hintereinander anordnen und durch private StichstralRen er-
schlossen werden. Um eine bessere Flachenausnutzung zu erwirken, ist hinter dem Wohnhaus die An-
ordnung einer weiteren Gebaudereihe vorgesehen. Das Maf der baulichen Nutzung fiir die Neubauten wird
entsprechend niedrig gehalten, da es sich bei dem Wohnhaus um das weiterhin dominierende Gebaude
handeln soll.

Zwischen der Zeilenbebauung im Osten und dem Neubaugebiet ist beabsichtigt, durch den Ruckbau der
dortigen Garagen und anschlie®ender Begriinung, den Ubergang von den groReren zu den kleineren
Strukturen zu gewahrleisten und den Griincharakter des Plangebiets aufzuwerten. Ebenfalls dazu beitragen
werden die begrinten privaten Garten.

Weiterhin soll das Wohnhaus das dominate Gebaude im Plangebiet bleiben. Zulassig ist flir dieses eine
zweigeschossige Bebauung mit einer maximalen Firsthohe von 11,20 m. Das entspricht dem derzeitigen
Bestand und bei einer evtl. notwendigen Rekonstruktion u. a. nach einem Brandschaden, kann das Gebaude
wieder entsprechend getreu errichtet werden.

4.2 Gliederung des Plangebietes
Das Plangebiet gliedert sich in folgende Bereiche:

- Wohnbauflachen

- Verkehrsflachen unterschiedlicher Form

- Grinflachen unterschiedlicher Zweckbestimmung
- Wasserflache (geschutztes Biotop)

- Flache fiir die Versorgungsanlage (Pumpwerk)

5.  Stadtebauliche Konzeption

5.1 Art der baulichen Nutzung

Fur den zentralen Bereich des Geltungsbereichs, ehemaliger Gutshof, und die westlichen Garagengebaude
setzt der Bebauungsplan ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO fest.

Durch die Lage des Plangebiets am Stadtrand und umgeben von relativ viel Griinstrukturen soll hier ein
ruhiges Wohnen abseits der Wismarer Innenstadt ermoglicht werden. Um das Wohnen nicht unnotig zu
storen, werden gem. § 1 Abs. 5 und 6 BauGB im Allgemeinen Wohngebiet zuldssige und ausnahmsweise
zulassige Nutzungen im Bebauungsplan ausgeschlossen. Unzulassig sind Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften, nicht stérende Handwerksbetriebe, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen flr die Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Allgemein zulassig bleiben weiterhin Anlagen fir kirchliche, kulturelle, sozial, gesundheitliche und sportliche
Zwecke. Vorstellbar ist u. a. eine Nutzung des Wohnhauses als Gemeinschaftshaus.
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Ausgeschlossen werden fir die Kleintierhaltung vorgesehene Nebenanlagen und Einrichtungen. Auf den
relativ kleinen Grundstiicken wiirde diese larm- und geruchsintensive Nutzung schnell zu Konflikten in der
Nachbarschaft flhren.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung orientiert sich an der Eigenart der néheren Umgebung und am derzeitigen
Bestand. Aus diesem Grund werden im Geltungsbereich verschiedene Male der baulichen Nutzung fest-
gesetzt.

Fur das Wohngebaude des Gutshofes (WA 1) sind zwei Vollgeschosse bei einer Traufhohe von 5,50 m und
einer Firsthohe von 11,20 m zulassig, diese entspricht dem Bestand. Die Grundflache wird auf 300 m? fest-
gesetzt und ist gegeniber dem Bestand (283 m?) leicht erhoht. Dadurch wird ein Spielraum fir An- und Um-
bauten oder andere MaRnahmen, die voll an die GRZ angerechnet werden, ermdglicht. Eine Uberschreitung
der festgesetzten GRZ von bis zu 50 Prozent durch die unter § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen ist
zulassig. Somit ergibt sich eine maximal zulassige Gesamtversiegelung von 450 m.

Die umliegende Bebauung im Bereich der Hofanlage (WA 2, WA 3 und WA 4) soll entsprechend unter-
geordnet sein und die gewlnschte kleinteilige Struktur widerspiegeln. Festgesetzt wird ein Vollgeschoss
bzw. im WA 4 zwei Vollgeschosse bei Traufhohen von max. 3,50 m und Firsthohen von max. 8,00 m. Die
GRZ liegt mit 0,30 unter der gem. § 17 BauNVO festgesetzten Obergrenze von 0,40 im Allgemeinen Wohn-
gebiet, bietet dennoch genligend Spielraum flr eine typische Einzelhausbebauung mit Terrasen auf den
mindestens 400 m? groRen Grundstlicken. Fir die Anordnung von Garagen, Stellplatze, Zufahrten und
sonstigen Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO bleibt genligend Spielraum, da eine Uberschreitung der GRZ
von bis 50 Prozent durch diese Anlagen méglich ist.

Im Teilbereich WA 4 ergibt sich die abweichende Zulassigkeit von zwei Vollgeschossen aufgrund der dort
ausschlieBlich ermdglichten flach geneigten Dacher. Die Dachform orientiert sich an den unmittelbar an-
grenzenden Hausern. Da diese Dachart keine Aufenthaltsrdume in Dachgeschoss ermdglicht, die zulassige
Grundflache von 0,30 flr eine Bungalowbebauung jedoch zu klein ware, sind hier zwei Vollgeschosse zu-
lassig. Die Hohenausbildung bleibt mit 8,00 m zulassiger Gesamthohe aquivalent zur geplanten Bebauung
auf der Hofanlage.

Innerhalb der zu den Baugrundstlicken gehdrenden privaten ErschlieBungsanlagen (Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten) ist eine Vollversiegelung moglich, welche nicht an die GRZ der Baugrundstiicke anzu-
rechnen ist (siehe Pkt. 5.7).

5.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Im Plangebiet sind nur Einzelhauser zulassig, um die gewunschte Kleinteiligkeit zu erreichen. Da es sich um
eine Angebotsplanung handelt, wurden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen groRzlgig bemessen. Den
neuen Eigentlimer soll ein mdglichst groller Spielraum bei der Gestaltung ihrer Grundstlicke ermdglicht
werden.

Die Baugrenzen auf dem Grundstiick des Wohnhauses wurden im vorderen Bereich und seitlich so gewahlt,
dass es sich in seinen Mafen an dem Bestandsgebaude orientiert. Zwischen Gebaude und Baugrenze bleibt
dennoch ein wenig Spielraum fir bauliche Erweiterungen. Diese konnen u. a. aufgrund von gesteigerten
Brandschutzanforderungen notwendig werden. Im hinteren Bereich bildet die Baugrenze eine Flucht mit der
hinteren Baugrenze der letzten Baureihe im westlichen Teilbereich des WA 2. Sollte es nach einem Brand
oder Streichung des Gebaudes aus der Liste der Baudenkmale zu einer Rekonstruktion des Wohnhauses
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kommen, kann dieses in seiner Lage weiter zurickgesetzt werden. Dadurch kann eine groRere, besser nutz-
bare und freundlichere Platzsituation vor dem Wohnhaus entstehen. Eine Beschrankung der GR auf 300 m?
verhindert, dass eine vollstandige Bebauung des Baufelds erfolgt. Das Haus muss in seiner derzeitigen
Dimensionierung wieder errichtet werden.

Auf allen Baugrundstticken ist das Vortreten von Erkern, Vorspriingen und Terrassen von max. 1,50 m uber
die festgesetzten Baugrenzen auf insgesamt 25 % der jeweiligen Fassadenlange eines Gebaudes zuléssig.
Nicht Ubertreten werden darf jeweils die an der zugehdrigen ErschlieRungsanlage eines Grundstiicks an-
geordnete Baugrenze. Bei der zugehorigen Erschlielungsanlage handelt es sich um die offentliche oder
private Verkehrsflache, an der sich die Einfahrt des jeweiligen Grundstlicks befindet. Durch die Festsetzung
wird die Anordnung von Terrassen und weiteren Gebaudeteilen auch auferhalb der seitlichen und hinteren
Baugrenze ermdglicht. Dieses ist teilweise bedingt durch die schmalen Grundstlickzuschnitte bzw. —tiefen
erforderlich. Eine an das Haus angrenzende Terrasse ware den Eigentlimern anderenfalls verwehrt und die
Aufenthaltsqualitat im Freien wirde abnehmen.

Die Grundstlickflache unmittelbar an den Erschlieungsstralien soll dem ruhenden Verkehr und auBerhalb
der Bereiche fir Zufahrten und Stellplatze vornehmlich einer Griingestaltung der privaten Géarten vorbehalten
bleiben. Unterstiitzt wird dieses Ziel durch die ortlichen Bauvorschriften, welche fiir den Bereich ausschliel-
lich heimische Laubholzhecken oder Zaune mit entsprechender Hinterpflanzung sowie im Bereich der Erwin-
Fischer-Stralle eine bepflanzte Feldsteinmauer als Einfriedungen zulassen. Insgesamt tragen die Fest-
setzungen zu der gewlnschten Durchgrinung des Wohngebiets bei.

Eine Uberbauung, der zu den offentlichen Verkehrsflachen, privaten ErschlieBungswegen und der Griin-
flache ,Parkanlage” gerichteten Baugrenzen, durch oberirdische Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne
des § 14 BauNVO, ist ebenfalls aus o. g. Griinden nicht gestattet.

Zwischen Garagen und Carports ist ein Abstand von 5 m zu den offentlichen Verkehrsflachen und privaten
Erschlieungswegen (Geh-, Fahr- und Leitungsrechten z. G. der Anlieger) einzuhalten. Dadurch kann
sichergestellt werden, dass zwischen den Uberdachten Stellplatzen und der Strale gentigend Raum fir die
Unterbringung eines zweiten Stellplatzes verbleibt. Auf jedem Grundstlick stehen somit mindestens zwei
Stellplatze zur Verfligung. Die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze wird ebenfalls in den drtlichen Bau-
vorschriften festgeschrieben. Sofern Nebenanlagen ein Bestandteil der Garage sind, z. B. in Form eines
Abstellraums, sind diese ebenfalls bereits ab einem Abstand von 5 m zur zugehérigen ErschlieBungsanlage
und nicht erst innerhalb der Baugrenze zulassig.

54 Mindestmal} der Baugrundstlicke und héchstzulassige Zahl von Wohnungen

Das Einfamilienhausgebiet soll neben der Wohnnutzung Flache fiir die gartnerische Nutzung zur Verfigung
stellen und eine fiir die Stadtrandlage typische aufgelockerte Dichte aufweisen. Aus diesem Grund ist eine
Mindestgrundstiicksgrofie von 400 m?, die privaten ErschlieBungsanlagen sind nicht an die Grundstlicks-
groRe anrechenbar, und maximal zwei Wohnungen je Wohngeb&ude als Festsetzung in den Bebauungsplan
eingeflossen. Ausnahme bildet wieder das bestehende Wohnhaus, hier sind bis zu neun Wohnungen zu-
lassig.

55 Flache fir die Aufschittung

Im ostlichen Bereich des geplanten Wohngebiets fallt das Gelande in Richtung Grinflache um mehrere Meter
ab. Fur den Bereich werden daher Aufschuttungen zwischen 0,30 m und 1,50 m notwendig, um die geplante
Bebauung zu ermdglichen. Im Vorfeld wurde die notwendige Ausdehnung der Aufschittung Uberprift und
entsprechend auf das notwendige Mal} reduziert. Die maximal aufzufiillende Hohe von 1,50 m ist nur in
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wenigen Bereichen notwendig. Den im Bebauungsplan dargestellten Schnitten konnen die genauen Gelande-
auftragsprofile entnommen werden.

Die Mafinahme soll sich lediglich auf das Baugebiet beschranken und nicht die angrenzende Griinflache be-
treffen. Dazu soll die Aufschittung vor der Grinflache durch eine Feldsteinmauer abgefangen werden.
Gesehen von der Grinflache wird diese eine Hohe von max. 1,50 m aufweisen und in Richtung Erwin-Fischer-
Stralle in niedriger Hohe auslaufen. Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds kénnen mit dieser MaRnahme
weitestgehend reduziert werden. Im Bebauungsplan wird die Mauer in ihrer Lage und GroRe dargestellt. Der
Erhalt der Mauer wird Uber privatrechtliche Vertrage mit den kiinftigen Grundstlickseigentimern im Zuge des
Kaufvertrags geregelt.

Aus optischen Grinden ist vor der Feldsteinmauer, auf den privaten Baugrundstucken, die Pflanzung einer
1,50 m breiten, freiwachsenden und mindesten einreihigen Hecke vorgeschrieben. Diese dient nicht als
KompensationsmalRnahme flir den durch die Planung vorbereiteten Eingriff in Natur und Landschaft.

Sofern die Mauer eine Hohe von 90 cm im Bereich der Wohnbebauung unterschreitet, ist bei einer Absturz-
hohe von 1,00 m zur Sicherung eine mindestens 90 cm hohe Umwehrung vorzusehen. Die Reglementierung
zur Ausbildung als Feldsteinmauer und maximalen Hohe der Einfriedung erfolgt in den 6rtlichen Bauvor-
schriften.

Bei der Bodenaufschittung ist darauf zu achten, dass schadliche Bodenveranderungen und insbesondere
bodenschadigende Prozesse nicht hervorgerufen werden. Durch geeignete technische MalRnahmen sollen
Verdichtungen, Vernassungen und sonstige nachteilige Bodenveranderungen sowie durch Bertcksichtigung
der Menge und des Zeitpunktes des Aufbringens vermieden werden. Nach Aufbringen von Materialien mit
einer Machtigkeit von mehr als 20 cm ist auf die Sicherung oder den Aufbau eines stabilen Bodengefiiges
hinzuwirken. Die DIN 19731 (Ausgabe 5/1998) ist zu beachten.

56  Ortliche Bauvorschriften

Dachform und -neigung

Als baugestalterische Malnamen werden die Mindest- und Hochstmale der Dachneigung festgesetzt. Fir
die Sattel- und Walmdéacher sind Dachneigungen zwischen 25° und 45° zu wahlen. Die Dachform orientiert
sich an der Dachform des erhaltenswerten Bestandsgebaudes und der zuriickzubauenden Nebenanlagen
sowie Stallgebdude. Mit dieser Mainahme soll der Charakter der Gutshofanlage auch bei Neubebauung
erkennbar bleiben.

Fur die Gebaude unmittelbar an der Erwin-Fischer-StraBe im WA 3 wurde ein geringerer Gestaltungsspiel-
raum bei der Dachneigung zwischen 35° und 45° gewahlt. Hier soll ein einheitliches Hohenbild unmittelbar
an der Strafle entstehen, den StraRenraum entsprechend gliedern und die hinterliegende Bebauung ab-
schirmen. Aus diesem Grund ist hier ebenfalls eine einheitliche Firstrichtung, in Form von giebelstandiger
Bauweise zur Erwin-Fischer-Strale umzusetzen. Im inneren Bereich des Wohngebiets (WA 2) kann die
Firstrichtung sowohl parallel zur zugehérigen Erschliefungsstrale als auch in einem 90°-Winkel zu dieser
gewahlt werden. Ohne die Festsetzung einer Firstrichtung besteht die Gefahr, dass eine ungegliederte Be-
bauung entsteht. Dieses wiirde dazu flihren, dass der ehemalige Charakter der Hofanlage verloren ginge
bzw. nicht mehr erkennbar wére. Fir das Wohnhaus wurde die bestehende Firstrichtung ibernommen.

Nicht zentral auf der alten Hofanlage liegen die Hauser im Teilbereich WA 4. Diese bilden den Ubergang
zwischen Hofanlage und anschlieRender Bebauung im Stidwesten. Gestalterisch soll sich die Bebauung
bereits an den anschlieRenden Gebaudebestand, mit flach geneigten Dachern, orientieren. Folglich sind
Dachneigungen von 12° bis 30° zulassig. Die Ausbildung eines Giebels soll aufgrund der geringen Dach-
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neigung nicht erfolgen. Ohne Giebel kann ebenfalls die optische Wirkung der Zweigeschossigkeit gemindert
werden. Zulassig sind daher ausschlielich Walmdacher. Sonderformen wie u. a. das Kriippelwalmdach
fallen nicht darunter und sind sowohl im WA 4 als auch in den anderen Teilbereichen ausgeschlossen.

Dacheindeckung

Der naheren Umgebung und der alten Gutshofanlage entsprechend sind als Dacheindeckung fir die Neu-
bauten nur nicht glanzende Materialien und die folgenden Farbtone zulassig:

- dunkelrot, zwischen den RAL-Farben 3002 bis 3005;
- dunkelbraun, zwischen den RAL-Farben 8011 bis 8017;
- anthrazit in den RAL-Farben 7021, 7024, 8019, 8022, 9004 und 9011.

Da die Hansestadt Wismar die Nutzung von Solaranlagen unterstitzt, sind diese von der Vorschrift aus-
genommen.

Baukodrpergestaltung

Im Bauordnungsrecht wird ein Einzelhaus anders definiert als im Bauplanungsrecht. Solange es keine
Grundstticksteilung gibt, ist ein Doppelhaus im Sinne des Bauplanungsrechts im Bauordnungsrecht ein
Einzelhaus. Aufgrund der Tatsache, dass Grundstlicksteilungen keiner baurechtlichen Genehmigung unter-
liegen, kann es dazu filhren, dass ein Doppelhaus nach bauplanungsrechtlicher Auffassung als Einzelhaus
(ohne Grundstiicksteilung) genehmigt wird, auch wenn es optisch wie ein Doppelhaus wirkt, da pro Einzel-
haus 2 Wohnungen zuléssig sind, und dann im Nachgang Grundstiicksteilungen erfolgen. Aufgrund der Tat-
sache, dass eine solche Festsetzung in der Vergangenheit zu Problemen gefiihrt hat, wird die Baukdrper-
gestaltung reglementiert. Sofern zwei Wohnungen in einem Baukérper angeordnet werden, ist dieser so zu
gestalten, dass eine Realteilung in zwei Haushalften ausgeschossen ist. Auch optisch darf durch die An-
ordnung der Fenster nicht der Eindruck eines Doppelhauses entstehen. Davon ausgeschlossen ist das
Wohnhaus im Teilgebiet WA 1.

Einfriedungen

Um eine optische Einengung des Straflenraums, insbesondere der privaten ErschlieRungsstralen, zu ver-
hindern, sind Einfriedungen an diesen nur in Form von heimischen Laubholzhecken oder Zaunen mit einer
Hinterpflanzung in vorgenannter Form und einer maximalen Hohe von 1,00 m gestattet. Drahtzune sind nur
vor der Hecke zulassig. Das bedeute, dass diese von der Stralke aus nicht sichtbar sein dirfen.

An der Erwin-Fischer-Strale sind Einfriedungen bis auf eine maximale Hohe von 0,70 m beschrankt. Dieses
gilt ebenfalls fiir die an der Erwin-Fischer-Stralke und am Anfang der inneren ErschlieBung dargestellt Feld-
steinmauer. Durch die Hohenbeschrankung soll verhindert werden, dass der Eindruck einer Geschlossenheit
des Gebiets nach auen entsteht. Insbesondere die Feldsteinmauer wiirde bei groeren Hohen recht massiv
wirken. Ebenfalls soll die Sicht der Autofahrer nicht unnétig eingeschrankt werden. Auf der Feldsteinmauer ist
als Abschluss, wie flr eine Gutshofanlage typisch, eine Bepflanzung mit bodendeckenden Rosen vorgesehen.
Bei der vorgeschriebenen Bepflanzung wurde darauf geachtet, dass diese mit der festgesetzten Maximalhéhe
vereinbar ist und nicht wild Uber diese hinauswuchert.

Eine Beschrankung fur die Einfriedungen zwischen den Grundstiicken ist nicht vorgesehen. Hier sind bereit

ausreichende Regelungen in der Landesbauordnung getroffen worden. Einfriedungen mit einer Hohe von
2,00 m bendtigen eine bauordnungsrechtliche Genehmigung.
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Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur im Erdgeschoss und an der Statte der Leistung in einer GroRe von max. 0,50 m? zu-
lassig. Eine Befestigung der Werbung an der Einfriedung des jeweiligen Grundstlicks oder ein Schild im Vor-
garten, dessen Oberkante das Erdgeschoss nicht Uberragt, fallt ebenfalls unter dem Begriff ,Statte der
Leistung“. Die Anlagen selbst dirfen nicht selbst leuchten. Eine indirekte Beleuchtung ist jedoch maglich.

Abfall- und Wertstoffbehalter sowie Winderenergieanlagen

Durch die Vorschriften werden zudem in einem Wohngebiet storende gestalterische Elemente wie Miill-
behalter ohne Umkleidung und Windenergieanalgen untersagt.

Ordnungswidrigkeiten

Ein Versto gegen die ortlichen Bauvorschriften kann gem. § 84 Landesbauordnung Mecklenburg-
Vorpommern (LBauO M-V) mit einer Geldbule von bis zu 500.000 Euro geahndet werden.

5.7 Private ErschlieBungsanlage (Geh-, Fahr- und Leitungsrechte)

Ein GroRteil der Grundstlicke im Plangebiet wird Uber private ErschlieBungsanlagen erschlossen. Diese
werden als Geh-, Fahr- und Leitungsrechte innerhalb des Bebauungsplans dargestellt und spater den
privaten Grundstiicken in etwas gleichen Teilen zugeschlagen. Das hat zur Folge, dass bereits durch diese
nicht nutzbare Grundstiicksflache relativ schnell die vorgeschriebenen Grundstiicksgrofien von 400 m? er-
reicht werden und dem eigentlichen Ziel der Festsetzung widersprochen wird. Um ausreichend grofie und
nutzbare Grundstiicke von mindestens 400 m? planungsrechtlich gewahrleisten zu konnen, wurde erganzend
festgesetzt, dass mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht behaftete Flachen nicht an die Mindestgrundstlicksgrofe
anrechenbar sind.

Zur Herstellung der ErschlieBung ist eine vollstandige Versiegelung innerhalb der privaten ErschlieBungs-
anlage erforderlich. Sofern diese an die zulassige Grundflachenzahl von 0,3 angerechnet werden wirde,
bliebe flir die baulichen Anlagen auf den Baugrundstiicken nicht mehr ausreichend zu versiegelnde Flache
ubrig. Um dieses zu vermeiden, wurde festgelegt, dass innerhalb der privaten ErschlieBungsanlagen un-
abhangig von der festgesetzten Grundflachenzahl eine Vollversiegelung mdglich und diese nicht an die Bau-
grundstlicke anzurechnen ist.

5.8 Verkehrskonzept

58.1  AuBere ErschlieRung

Zur Sicherung der verkehrlichen Anbindung des neuen Wohngebiets wurden mehrere Varianten diskutiert.
Eine Variante sah den Ausbau der derzeit unbefestigten Wegeverbindung zwischen der Rudolf-Breitscheid-
StralRe, Garagenkomplex, Pappelwald und geplanter Zufahrt des Plangebiets an der Erwin-Fischer-Stralle
vor. Bedingt durch den dicht stehenden GroBbaumbestand auf der nordlichen Fahrbahnseite und der
Garagenreihe, bestehend aus Garagenvorfeldern und Toren, auf der stdlichen Fahrbahnseite ist die er-
forderliche Querschnittsbreite zur Errichtung einer Verkehrsanlage entsprechend der erforderlichen Richt-
linien nicht mdglich. Aus diesem Grund wurde diese Variante nicht weiter verfolgt.

Realisieren lasst sich dagegen der Anschluss des geplanten Wohngebiets an das Uberregionale StraRennetz
der Hansestadt Wismar Uber die nérdliche Anbindung der Erwin-Fischer-Stralle und der Rudolf-Breitscheid-
Stralle. Dazu soll der Ausbauzustand der Erwin-Fischer-Stralle verbessert werden. Derzeit endet die 5,50 m

15



B-Plan Nr. 71/08 ,Wohnpark Erwin-Fischer-StraRe" der Stadt Wismar Begriindung

breite und asphaltierte Fahrbahn der Erwin-Fischer-StraRe auf Hohe der Hausnummer 50 ostlich des Plan-
gebiets. Bis dahin ist ebenfalls ein 2,00 m breiter Gehweg vorhanden. AnschlieRend besteht die Deckschicht
aus Natursteinpflaster und der Ausbauquerschnitt betragt 2,70 m bis 3,00 m. Eine Entwasserung ist nicht
vorhanden und der Seitenstreifen unbefestigt.

Der momentane Zustand der StralRe bringt fir das neue Wohngebiet zwei Probleme mit sich. Zum einen ist
ein gefahrloser Schulweg aufgrund der fehlenden Nebenanlagen flr FuRganger und Radfahrer nicht gewahr-
leistet. Zum anderen sind die Fahrgerausche durch das Natursteinpflaster deutlich ausgepragter. Aus diesen
Grinden soll die Erwin-Fischer-Strale auf einer Lange von ca. 245 m unter Beachtung der maligebenden
Richtlinien zur ErschlieBung des geplanten Wohngebiets mit einer asphaltierten Fahrbahn ausgebaut
werden. Zugleich ist ein schleichender Durchgangsverkehr zur Bruno-Tesch-Strafle zu verhindern.

Geplant ist der Stralenbau in zwei Ausbauquerschnitten. Der erste Ausbauquerschnitt beginnt auf Hohe der
Hausnummer 50 und endet an der Zufahrt zum Wohngebiet. Vorgesehen ist hier die Fahrbahn auf eine
Breite von 5,55 m mit Asphalt auszubauen. Erméglicht wird der Begegnungsverkehr Lkw/Lkw. Der Radver-
kehr soll die StralRe benutzen. Ein Gehweg aus Betonpflaster mit einer Breite von 1,80 m und 0,50 m Sicher-
heitsstreifen (Gesamtbreite 2,30 m) ist auf der nordlichen Fahrbahnseite vorgesehen. Die Ausbauqualitat
erflllt die Kriterien einer Erschlieungsstrale und sichert die verkehrstechnische Anbindung des Wohn-
gebietes.

Der zweite Ausbauquerschnitt beginnt an der Zufahrt zum geplanten Wohngebiet und endet an der
Gabelung des Holwegs/Mischverkehrsflache in Hohe der Erwin-Fischer-Strale Nr. 54. Fir diesen wurden
drei Ausbauvarianten untersucht, mit dem Ziel den Durchgangsverkehr nicht zu begiinstigen und den Schul-
weg vom neuen Wohngebiet bis zur Ostseeschule sicher zu gestalten.

Der zweite Ausbauquerschnitt beginnt an der Zufahrt zum geplanten Wohngebiet und endet an der
Gabelung des Hohlwegs / Mischverkehrsflache in Hohe der Erwin-Fischer-Stralke Nr. 54. Zur Sicherung des
Begegnungsfalls Lkw/Pkw ist eine Ausbaubreite der Fahrbahn von 4,75 m in diesem Abschnitt vorgesehen.
Der Rad- und Fuligangerweg erhalt eine Wegebefestigung von 2,50 m zuzlglich eines 0.50 m breiten
Sicherheitsstreifens zur Fahrbahn. Somit wird der Rad- und FuRgangerverkehr, insbesondere aus Richtung
der Bruno-Tesch-Strale, sicher bis zum Wohnpark Erwin-Fischer-Stralie gefiihrt (Schulwegsicherung).

Aufgrund der wesentlichen Verbesserung des Fahrbahnzustandes der Erwin-Fischer-StraOe ist mit einer
Zunahme des Durchgangsverkehrs zu rechnen. Diese wiirde bei einer Frequentierung von 1.000 Kfz/16h am
Tage bzw. 80 Kfz/8h im Zeitraum zwischen 22:00 und 6.00 Uhr zu einer Uberschreitung der Orientierungs-
werte fur den Schallschutz im Stadtebau flihren (siehe Pkt. 7). Um dem entgegenzuwirken, sind bauliche
MaRnahmen vorgesehen. So ist zwischen der Erwin-Fischer-Stralle im Bereich des Plangebiets und der
Gabelung des Hohlwegs / Mischverkehrsflache die Errichtung einer Diagonalsperre, vorzugsweise durch
Borde und entsprechende Auspflasterung, geplant. Diese Diagonalsperre soll nur durch Rettungsfahrzeuge
sowie Ver- und Entsorgungsfahrzeuge befahrbar sein. Der sonstige Durchgangsverkehr muss an dieser
Stelle wenden. Dafiir sind zwei Wendeanlagen vorgesehen. Sollte es trotz der Errichtung der Diagonalsperre
und der Wendeanlagen zu einer vermehrten unzulassigen Uberfahrung der Borde kommen, ist diese Durch-
fahrt mit weiteren MaBnahmen, z. B. Poller, abzusperren.

Eine Wendeanlage ist auf der Zufahrt und dem derzeitigen Parkplatz der Kleingartenanlage vorgesehen. Die
derzeit im Eigentum des Kleingartenvereins stehende Flache wird zu diesem Zweck als Verkehrsflache
einem offentlichen Zweck gewidmet. Im Gegenzug ubernimmt der Vorhabentrager des Bebauungsplans den
Ruckbau des Stallgebaudes auf der durch den Bebauungsplan 44/96 vorbereiteten Stellplatzanlage des
Kleingartenvereins und stellt diese her. Diese ist bereits zwischen dem Kleingartenverein und dem Vor-
habentrager abgestimmt.
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Eine weitere Wendeanlage auf der der ostlichen Seite der Erwin-Fischer-Strafle in Hohe der Kleingarten-
IGaragenzufahrt zu errichten und mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fir die Allgemeinheit zu belasten.
Da sich die Flache im Eigentum der Hansestadt Wismar befindet, steht einer Nutzung nichts entgegen.

Sollte es trotz der zur Verfiigung stehenden Wendemdglichkeiten zu einer vermehrten unzulassigen Uber-
fahrung der Hochborde kommen, ist diese Durchfahrt bei Uberschreitung der o. g. Frequentierung durch Kfz
mit weiteren MalRnahmen abzusperren.

5.8.2  Innere ErschlieBung

Die Anbindung des Wohngebiets an die Erwin-Fischer-StraRRe ist Uber eine verkehrsberuhigte Stichstrale
geplant. Da die Grundstucke nicht alle an die Stichstralle grenzen, erfolgt die verbleibende Erschlielung
uber private Erschliefungsanlagen. Diese sind im Bebauungsplan durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
gekennzeichnet und werden im Zuge der GesamterschlieBung hergestellt.

Insgesamt zweigen vier dieser privaten Wege von der inneren Erschlieung ab. Diese sind untergeordnet an
die offentliche Verkehrsflache anzubinden. Eckgrundstiicke, die sowohl an der Stichstrale als auch an einer
privaten ErschlieBung grenzen, dirfen ausschliellich tber die privaten Verkehrsflachen erschlossen werden.
Aus diesem Grund wurden Zufahrten an der Stichstralle weitestgehend ausgeschlossen. Der Querschnitt
der Stichstrale bleibt, durch das Verbot von Zufahrten, ausreichend dimensioniert, um hier 6ffentliche Stell-
platze, Abfall- und Wertstoffsammelplatze und die Ausfahrtsbereiche der Privatstrallen anordnen zu kénnen.

Ausnahme bilden die unmittelbar an der Erwin-Fischer-Strale liegenden Grundstiicke. Der Grofteil der
Grundstticke erhélt eine direkte Ein- und Ausfahrt zu der Strafle. Eine riickwartige Erschliefung ist aufgrund
der dadurch notwendigen zusatzlichen Flacheninanspruchnahme nicht sinnvoll. Im Bereich der Feldstein-
mauer sind die Zufahrten generell ausgeschlossen. Die Eckgrundstiicke an der Stichstralle sind daher aus-
nahmsweise Uber diese angebunden.

Auf den grol3zligigen Grundstiicken wird die Anordnung von jeweils zwei Stellplatzen problemlos ermdglicht
und ist entsprechend festgesetzt. Dadurch kann verhindert werden, dass ein unnotiger Parkdruck auf die
offentlichen Verkehrsflachen entsteht.

5.8.3  FuBlaufige ErschlieBung

Wie bereits unter Pkt. 5.8.1 erlautert, soll mit dem geplanten Ausbau der Erwin-Fischer-Strale der Stralen-
raum um derzeit fehlende Nebenanlagen erganzt werden. Ein Full- und Radweg mit einer Breite von ca.
2,50 m und 0,50 m Sicherheitsstreifen zwischen Zufahrt zum Wohngebiet und Hohlwegabschnitt sichert den
kinftigen Schulweg. Zudem wird ein Fuweg mit einer Breite von ca. 1,80 m und 0,50 m Sicherheitsstreifen
zwischen Getrankemarkt und Zufahrt Wohngebiet angeordnet.

Im Wohngebiet sind die inneren ErschlieBungsstralien (privat und 6ffentlich) als verkehrsberuhigte Bereiche
auszugestalten. Eine gleichberechtigte Nutzung von allen Verkehrsteilnehmern ist dadurch gewahrleistet.

Die dstlich an die private Griinflaiche angrenzende Wegeverbindung bleibt weiterhin der Offentlichkeit zu-
ganglich. Bei dem Weg handelt es sich um eine Wegeverbindung der Hansestadt Wismar. Dieser mindet in
den ndrdlichen Weg in Richtung Seebad Wendorf. Um den Griincharakter des Weges zu betonen, wird
dieser als Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Durchgangsweg® dargestellt. Gleiches gilt fir die Wege
innerhalb der MaBnahmeflache M3.
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Bereits innerhalb des B-Plans Nr. 44/96 wurde das am nordlichen Geltungsbereich liegende Stick der fuB-
laufigen Verbindung durch ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit gesichert.

5.9 Stadtebauliche Griinordnung

5.9.1 Grinflachen

Ziel ist es die ostliche Grinflache im Plangebiet (Teilbereich 1, Malnahmeflache M1) fur die Anwohner er-
lebbar zu machen. Dazu erhalt diese die Zweckbestimmung ,private Parkanlage®. Innerhalb der Grinstruktur
befinden sich zudem erhaltenswerte Gehdlzbestande und ein unter Biotopschutz stehender Teich. Beide
Strukturen werden durch Festsetzungen im Bestand gesichert. Auf der Flache werden Kompensations-
malnahmen unmittelbar am Ort des Eingriffes festgesetzt. Zur Aufwertung sind dort u.a. neun hoch-
stammige Baume einheimischer, wild vorkommender Art zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten sowie eine
zweischurige Wiesenflache anzulegen. Zudem ist der Erhaltungszustand des Kleingewéssers zu verbesser.
Zum Erreichen des Ziels wurden in den Bebauungsplan Renaturierungsmal3nahmen festgesetzt (siehe Pkt.
5.9.5).

Die westlich an den geplanten Kinder- und Jungendspielplatz grenzende Gehdlzflache (Malinahmeflache
M2) dient ebenfalls zur Kompensation der Eingriffe im Plangebiet. Dort sind die 83 nicht standortgerechten
Baume, in Form von Pappeln, zu fallen und zu roden. Auf 30 % der Flache sind naturnahe Gehdlze zu
pflanzen und die restlichen 70 % sind als extensive, maximal zweischirige Wiesenflachen anzulegen. Auf
der Flache ist durch den Bebauungsplan das Pflanzen von mindestens hochstammige 21 Baumen natur-
naher Arten vorgeschrieben. Insgesamt ist ausreichend Flache verflugbar, um 42 Baume neu pflanzen zu
konnen.

An der Stichstralie ist die Pflanzung von weiteren zwdlf kleinkronigen Baumen vorgesehen. Bereits wahrend
der Planung wurde darauf geachtet, dass mdglichst viele Baume erhalten bleiben kénnen. Die Pflanzungen
am StraBenraum und innerhalb der Malnahmeflache M1 und M2 dienen als Kompensationsmalnahme fiir
die Eingriffe.

Die Grinflache siidstlich der geplanten Wohnbebauung (Teilbereich 2) bleibt als Parkanlage weiterhin der
Offentlichkeit zuganglich und dient zugleich als Kompensationsflache fiir die Eingriffe im Plangebiet, Teil-
bereich 1 (siehe Pkt. 5.9.4).

Erhalten bleiben die bestehenden Wegeverbindungen fiir die Offentlichkeit im gesamten Plangebiet (Teil-
bereich 1 und 2). Eine Unterscheidung dieser Flachen im Bebauungsplan findet statt.

Um einen Ubergang zwischen Wohngebiet und landwirtschaftiicher Nutzflache zu ermédglichen, wird das
ehemalige Gartenland des Gutshauses im Norden als Wiesenflache ausgewiesen. Die Flache befindet sich
nicht im Eigentum des Vorhabentrégers oder der Stadt und kann daher nicht als Kompensationsflache in
Anspruch genommen werden. Die Bereinigung und kinftige Ausweisung der Flache ist bereits mit dem
Eigentimer abgestimmt.

Zur Sicherung der Begriinungsziele ist mit den Bauantragsunterlagen ein Freiflachenplan zur Abstimmung
mit der Abteilung Planung der Hansestadt Wismar vorzulegen.

5.9.2 Erhaltenswerte Einzelbaume

Neben der Kastanie vor dem Wohnhaus befinden sich sieben erhaltenswerte Baume auf der tberplanten
Flache. Diese gilt es, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
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593 Kinder- und Jugendspielplatz

Sudlich der Erwin-Fischer-Stralle befindet sich ein Bolzplatz im Bestand. Derzeit wird der von der vor-
handenen Wohnbebauung abseits liegende Platz kaum angenommen und ist nur in einem befriedigenden
Zustand. Im Zuge des Bauleitplanverfahrens ergibt sich somit die Méglichkeit, die Flache umzugestalten und
zu beleben. Angeboten werden soll ein breiteres Spektrum an Spielmdglichkeiten fur Jugendliche als auch
fur kleinere Kinder. Vorgesehen ist die Teilung in zwei etwa gleichgrol3e Bereiche. Einer dieser Bereich soll
als Ruhezone mit Spielgeréaten fur Kinder bis neun Jahre ausgebaut werden. Die andere Halfte soll vor allem
Jugendlichen zu Verfligung stehen. Erhalten bleiben soll hier eine Ballspielfliche. Da das geplante Wohn-
gebiet besonders interessant fur Familien mit Kindern ist, kann zugleich der zusatzlich entstehende Bedarf
an Spielflachen gedeckt werden.

Geldst wird ebenfalls die Problematik des geringen Abstands zwischen geplanter Wohnbebauung und dem
Bolzplatz. Dieser wird nach Realisierung der Planung unter 30 m betragen. Durch die Spielgerausche auf
dem Bolzplatz werden die Beurteilungspegel zum Schallschutz fiir Wohnbebauung unterschritten. Eine direkt
angrenzende Wohnbebauung ware somit selbst mit Schallschutzmalinahmen, z. B. in Form einer Schall-
schutzwand, unzulassig. Derzeit grenzt keine Wohnnutzung unmittelbar an den Platz. Der Betrieb des
Jugend- und Kinderspielplatzes ist gerauscharmer und mit der geplanten Wohnnutzung vertraglich.

594  Parkanlage Wendorfer Waldchen (MaRnahmeflache M3)

Die mit der Planung vorbereitet Eingriff konnen durch die vorgesehenen KompensationsmalRnahmen inner-
halb des Plangebiets nicht vollstandig ausgeglichen werden. Es bleibt eine Fehimenge von 3.870 m?
Flachenaquivalent. Die Fehlmenge soll durch weitere KompensationsmalRnahmen auf einer erganzenden
Flache (Teilbereich 2 des Bebauungsplans) ausgeglichen werden. Der Teilbereich 2 befindet sich wenige
Meter stidostlich vom Plangebiet und wir lediglich durch einen Garagenkomplex von diesem getrennt. Bei
der Flache handelt es sich bereits um eine Grinflache, welche von einem mittig liegenden Kleingewasser
gepragt wird. Als MalBnahmen ist die Entschlammung des Gewassers und Renaturierung der Gewasser-
bdschung vorgesehen. Durch die Entnahme von Gehdlzen innerhalb der Grinflache ist die zudem die Be-
lichtung des Gewassers zu verbessern. Eine vollstandige Kompensation der Eingriffe im Plangebiet kann
mithilfe dieser zusatzlichen MalRnahme erreicht werden. Im Bebauungsplan wird die Flache als offentliche
Parkanlage festgesetzt und entspricht somit den Darstellungen des Flachennutzungsplans. Ebenfalls aus-
gewiesen werden die bestehenden Wegeverbindungen.

5.9.5 Malnahmen Kleingewasser (M1 und M3)

Die im Plangebiet liegenden Kleingewasser entsprechen in ihrem derzeitigen Zustand nicht dem gewiinschten
Erhaltungszustand in Form von Biotopen. Daher sollen die Zustande insgesamt verbessert werden.
Vorgesehen ist die Renaturierung der Gewasser. Der Teich innerhalb der Malnahmeflache M1 soll dafiir ent-
schlammt und die Gewassersohle in Hinblick auf die VergroRerung des Wasservolumens offengelegt werden.
Das Gewasser innerhalb der Malinahmeflache M3 soll ebenfalls entschlammt und die Bdschung wieder flach
hergestellt werden. Da es sich bei den Gewassern um Biotope handelt, ist die Entschlammung nur in der Zeit
vom 01. August bis 30. September durchzufihren. Das ist der Zeitraum, indem die geringste Betroffenheit der
im Gewasser lebenden Tierarten besteht. Fiir die erstmalige Entschlammung und spéatere Eingriffe ist eine
Naturschutzgenehmigung erforderlich. Diese ist bei der Naturschutzbehdrde zu beantragen.

Bei der Umsetzung der MaBnahmen an den Teichen sind die Regelungen der §§ 39 bis 41 WHG i. V. m den
§§ 62 bis 66 LWaG M-V zu beachten. Die vorhandene Solabdichtung ist zu erhalten. Um die negativen Aus-
wirkungen bei der Sedimentberaumung durch Schad- und Nahrstoffe zu beschrénken, ist zu prifen, ob Ge-
wasser abgepumpt und nach einer Abtrocknungsphase trocken ausgebaggert werden konnen. Ist dies nicht
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maoglich, ist zu prufen, ob mit Schweb- Nahr- und Schadstoffen belastetes Wasser von einem Fanggraben
aufgenommen und erst iber ein Absetzbecken wieder in den Teich geleitet werden kann.

6. Artenschutz

Fur die faunistische Bestandserfassung wurden im Rahmen des Bauleitplanverfahrens mehrere Begehungen
im Plangebiet durch einen Fachgutachter durchgeflhrt und die Ergebnisse in einem artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag zusammengestellt.!

Nach derzeitigem Kenntnisstand besteht ein artenschutzrechtlicher Ausnahmetatbestand nur fur den Abbruch
des Gebaudebestands. Nach Umsetzung von CEF-MaRnahmen sowie Versorge-, Minimierungs- und Ver-
meidungsmalnahmen besteht kein weiterer artenschutzrechtlicher Genehmigungstatbestand mehr.

Fur Brutvogel, Amphibien und Reptilien sind keine CEF-Mafinahmen erforderlich. Eigentlich sind fir Fleder-
mause ebenfalls keine Malnahmen erforderlich, da keine geschiitzten Arten im Untersuchungsgebiet maR-
gebende Habitatbestandteile besitzen. Da mit letzter Sicherheit die Nutzung der Bestandsgebaude durch
Fledermduse nicht ausgeschlossen werden kann, ist als CEF-MalRnahme der Anbau von sechs Fledermaus-
Fassandenquartieren am Hauptgebaude im Teilbereich WA 1 vorgesehen und im Bebauungsplan festgesetzt.

Als Minimierungs- und VermeidungsmafRnahmen fiir geschitzte Arten ist aus gutachterlicher Sicht Folgendes
zu beachten:

- Brutvdgel: Der Zeitraum zur Entfernung der Vegetationsschicht und Abbruch der Gebaude ist auf den
Zeitraum auferhalb der Brutzeit (September bis Marz) zu beschranken.

- Amphibien und Reptilien: Steile Bdschungen sind bei Erdarbeiten zu vermeiden und Kabelgraben
schnellstmoglich zuverschlieen. Vorher evil. hereingefallene Tiere sind zu entfernen.

- Fledermause: Der Gebéudeabbruch sollte in der Zeit von Oktober bis Marz erfolgen, um eine Beein-
trachtigung evtl. vorhandener Ubergangsquartiere bzw. Tageshangplatze auszuschlieRen.

Ein Abbruch der Gebaude auRerhalb der empfohlenen Zeitraume sollte nur erfolgen, wenn zuvor gutachterlich
gepruft wurde, ob es Anzeichen fur die Anwesenheit von geschitzten Arten gibt. Die Zulassigkeit ist von der
zustandigen Behorde zu bestatigen. Hinweise zu den einzelnen Punkten wurden in den Bebauungsplan auf-
genommen.

Fur Brutvogel ist als VorsorgemalRnahme der Anbau von insgesamt fiinf Nistkasten fir Nischenbriter und
sechs fur Hohlenbruter an den zu erhaltenden Baumen im Plangebiet (Teilbereich 1) vorgeschrieben. Davon
sind jeweils ein Kasten fiir beide Arten an den beiden Linden, der Kastanie und an jeweils zwei Mirabellen
sowie zusatzlich ein Kasten flir den Hohlenbrtter an der Wallnuss anzubringen.

Den Amphibien werden zwei Lesesteinhaufen von 2 m x 1 m als Unterschlupfmdglichkeit im Bereich des
Kleingewassers der Malinahmeflache M 1 zur Verfligung gestellt.

VorsorgemalRnahmen fiir die anderen geschiitzten Arten sind nicht erforderlich.

1 Faunistische Bestandserfassung und Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (AFB) als Beitrag zum Umweltbericht, Martin Bauer,
Gutachterblro Martin Bauer, Grevesmihlen, vom 24.07.2013 (Erganzungen vom 29.10.2013)

20



B-Plan Nr. 71/08 ,Wohnpark Erwin-Fischer-StraRe" der Stadt Wismar Begriindung

7. Emissionen und Immissionen

Wahrend der Planung wurden alle potenziellen Larmemissionen in der Umgebung des Plangebiets ermittelt
und deren Auswirkungen betrachtet. Neben dem Strallenverkehrslarm, ausgehend von der Erwin-Fischer-
Stralle und der neu geschaffenen inneren ErschlieBung des Plangebiets, gehorte dazu der sudlich an-
grenzende Bolzplatz.

Schon im Rahmen einer Uberschlagigen Betrachtung der Auswirkungen des Bolzplatzes auf die kinftige
Wohnbebauung konnte eine Unvertraglichkeit der beiden Nutzungen festgestellt werden. Problematisch ware
vor allem der geringe Abstand des Bolzplatzes zum ersten Wohnhaus von unter 30 m. Selbst Schallschutz-
malnahmen in Form von Larmschutzwéanden wirden nicht zu einer Unterschreitung der schalltechnischen
Orientierungswerte im Stadtebau gem. DIN 18005-1 fuhren. Aus diesem Grund ist eine Umgestaltung und
Umnutzung des Bolzplatzes in einen Kinder- und Jugendspielplatz vorgesehen. Diese Nutzung ist ebenfalls in
der Nahe zur Wohnbebauung zulassig und mit dieser vertraglich.

Durch einen Gutachter vertiefend untersucht wurde der StraBenverkehrslarm.2 Bestandteil der Untersuchung
war die derzeitige Situation der vorhandenen Wohnbebauung beidseitig des Hohlwegabschnitts der Erwin-
Fischer-Stralle und deren Mehrbelastung durch das neue Wohngebiet. Zusatzlich fand eine Berechnung der
zu erwartenden Verkehrslarmimmissionen innerhalb des Plangebiets statt. Der geplante Ausbau der Erwin-
Fischer-Stralle samt baulicher Einschrankung der Durchfahrtsmdglichkeit wurde bei der Prognose beriick-
sichtigt. Angenommen wird eine Verdoppelung der Verkehrsmengen aufgrund des Ausbaus und der
Asphaltierung. Als Grundlage dienten Zahlen einer Verkehrszahlung dber den Zeitraum von drei Tagen auf
der Erwin-Fischer-Strake Ende Mai/ Anfang Juli 2013. Ausgehend von diesen Werten ergibt sich ein Be-
urteilungspegel von max. 53 dB(A) am Tag und 43 dB(A) in der Nacht fir die Bestandsbebauung bei Bei-
behaltung des Pflasters in diesem Bereich und von max. 52 dB(A) am Tag und 42 dB(A) in der Nacht flr das
Plangebiet. Die Orientierungswerte der DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau® flr Allgemeine Wohngebiete
von 55 bzw. 45 dB(A) werden somit auch nach Umsetzung der Planung eingehalten.

8. Infrastruktur

8.1 Stromversorgung

Die Stromversorgung kann aus dem bestehenden Mittelspannungsnetz der Strom- und Gasnetz Wismar
GmbH in der Erwin-Fischer-Stralle erfolgen. Fir die Versorgung mit Niederspannung ist im Bereich der
Erwin-Fischer-Strale eine Trafostation notwendig. Flr diese ist ein geeigneter Standort im Bereich der
Strale und innerhalb des &ffentlichen Bauraums auszuweisen. Ausgehend von der Trafostation sind in die
StichstralRe und in die vier privaten ErschlieBungsanlagen Niederspannungskabel zu verlegen. U. a. fir die
Ver- und Entsorger wird im Bebauungsplan ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht dargestellt.

Im Bereich der Stellplatzanlage am Wendebereich der StichstraBe ist ein Standort fur einen Kabelverteiler-
schrank im &ffentlichen Bereich bereitzustellen.

Fur die Stromversorgung des WA 4 ist parallel zu den Nebenanlagen in der Erwin-Fischer-StralRe ein neues
Niederspannungsnetz vorzusehen.

2 Verkehrslarmuntersuchung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 71/08 ,Wohnpark-Erwin-Fischer-Strale” der Hansestadt
Wismar, Gutachten Nr. 13-11-4, Dipl.-Ing. Volker Ziegler, Ingenieurbiiro fir Schallschutz Dipl.-Ing. Volker Ziegler, Mdlin, vom
25.11.2013
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Zur Erschliefung des Plangebiets mit Strom ist zwischen dem ErschlieBungstrager und der Strom- und Gas-
netz Wismar GmbH ein Erschlieungsvertrag abzuschlieRen.

In der Erwin-Fischer-Strale befindet sich ein Nieder- und Mittelspannungsnetz der Strom- und Gasnetz
Wismar GmbH. Diese sind bei den Arbeiten zu schitzen. Bei Anderungen der Deckenhdhen und Uber-
bauung (Fahrbahn, entsprechend Pkt. 5.8) der Versorgungstrager im Planungsstadium zu konsultieren und
ggf. die Neuordnung der Netze einzuplanen.

8.2 Gasversorgung

In unmittelbaren Bereich des Plangebiets existiert noch kein Gasniederdrucknetz. Die Gasversorgung kann
aus dem nordlich und sudlich endenden Niederdrucknetz der Strom- und Gasnetz Wismar GmbH in der
Erwin-Fischer-Strafle erfolgen. Dazu ist auf der westlichen StralRenseite — von Haus 52 bis Haus 53 a, b, ¢ —
ein neues Gasniederdrucknetz herzustellen. Aus dieser Gasleitung kann das WA4 direkt versorgt werden.
Ausgehend von den neu verlegten Gasniederdruckleitungen sind fiir das WA 1 bis WA 3 in die Stichstralie
und die vier privaten ErschlieBungsanlagen Gasniederdruckleitungen vorzusehen. U. a. fiir die Ver- und
Entsorger wird im Bebauungsplan ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht dargestellt.

Zur ErschlieBung des Plangebiets mit Gas ist zwischen dem Erschliefungstrager und der Strom- und Gas-
netz Wismar GmbH ein ErschlieBungsvertrag abzuschliefen.

In der Erwin-Fischer-Strale befindet sich ein Hochdrucknetz der Strom- und Gasnetz Wismar GmbH. Dieses
ist erneuerungsbedirftig und soll im Auftrag dem Versorgungstrager im Zusammenhang mit der Neuordnung
(entsprechend Pkt. 5.8) in den westlichen Nebenanlagen neu verlegt werden. Dazu ist im Planungsstadium
die Strom- und Gasnetz Wismar GmbH zu konsultieren, um die Neuordnung der Netze mit einzuplanen.

8.3  Wasserversorgung

In der Erwin-Fischer-Stralle befindet sich ein Trinkwassernetz der Stadtwerke Wismar GmbH. Dieses ist
erneuerungsbedurftig und soll im Auftrag des Versorgungstragers im Zusammenhang mit der Neuordnung
(entsprechend Pkt. 5.8) in den westlichen Nebenanlagen neu verlegt werden. Dazu ist im Planungsstadium
die Stadtwerke Wismar GmbH zu konsultieren, um die Neuordnung der Netze mit einzuplanen. Von dieser
Trinkwasserleitung kann das WA 4 direkt versorgt werden.

Ausgehen von der neu verlegten Trinkwasserleitung in der Erwin-Fischer-Strale sind fiir das WA 1 bis WA 3
in die Stichstral’e und die vier privaten ErschlieBungsanlagen Trinkwasserleitungen zu verlegen.

Zur Sicherung der Wasserqualitat ist das Trinkwassernetz fir das WA 1 bis WA 3 nicht als Stichleitung her-
zustellen, sondern als Ringleitung. Dazu ist die Trinkwasserleitung von der Erwin-Fischer-Stralke kommend
bis zum Ende der Stichstralle zu verlegen. Um den Ring zu schlieRen, ist die Trinkwasserleitung Uber die
ndrdliche private ErschlieBungsanlage zur Kompensationsflache M1, parallel laufend zur Baugrenze (nord-
lich der im Schnitt E-E dargestellten SW-Leitung), bis zum geplanten Abwasserpumpwerk zu verlegen. Vom
geplanten Abwasserpumpwerk ist die Leitung in die geplante Trasse (fur die ErschlieBung des B-Plangebiets
82/13) der TW-Leitung DN 150 im Wanderweg vorzustrecken und bis zur Fertigstellung der Erschliefung
des B-Plans 82/13 vorerst mit einem Unterflurhydranten zu bestlicken. Der Zuschnitt der letzten Parzelle in
der nordlichen ErschlieBungsanlage ist so gestaltet, dass die Trasse der TW-Leitung nicht zu einem Bau-
grundstiick wird.
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Fur das Trinkwassernetz in den privaten ErschlieBungsanlagen, im Bereich der Kompensationsflache M1
und in der Grinflache ,6ffentlicher Durchgangsweg” in Richtung Medianklinik / B-Plangebiet 82/13 ist wird im
Bebauungsplan ein Leitungsrecht dargestellt.

Zur ErschlieBung des Plangebiets mit Trinkwasser ist zwischen dem ErschlieBungstrager und der Stadt-
werke Wismar GmbH ein ErschlieRungsvertrag abzuschlieRen.

84  Abwasserbeseitigung

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird durch Anschluss an die bestehende Schmutzwasser-
kanalisation der Entsorgungs- und Verkehrsbetriebe Wismar entsorgt. Es ist grundsatzlich im Trennsystem
(Schmutz- und Niederschlagswasser) abzuleiten. Im Bereich zwischen Wohngebiet (WA 3) und Grlinflache
wird dazu die Verlegung von neuen Leitungen notwendig sowie die Errichtung einer Pumpstation erforder-
lich. Die Leitungen sind im Bebauungsplan als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht dargestellt und der Standort
der Pumpstation wurde festgesetzt.

Baume und Gehdlze dirfen nicht unmittelbar auf den Leitungen gepflanzt werden. Eine generelle Ein-
grinung ist jedoch madglich. Es muss lediglich sichergestellt werden, dass bei erforderlichen Reparatur-
arbeiten die Leitungen zuganglich sind. Dieses ist auch dann gewahrleistet, wenn kleinere Geh6lze entfernt
werden missen.

Entsprechende Planungen fir den Anschluss an die offentliche Abwasseranlage sind durch den Er-
schlieBungstrager in Abstimmung mit dem Entsorgungs- und Verkehrsbetrieb der Hansestadt Wismar durch-
zuflihren. Die geltende Abwassersatzung der Hansestadt Wismar ist zu beachten.

8.5 Niederschlagswasser / Oberflachenentwasserung

Das anfallende Oberflachenwasser soll getrennt vom Schmutzwasser gesammelt und den im Plangebiet
befindlichen Kleingewassern zugefiinrt werden. Das Kleingewasser ist Bestandteil des Gewassers II.
Ordnung Nr. 11:0:25, welches vier Teiche, inkl. dem Kleingewasser im Plangebiet, sowohl durch unter-
irdische als auch oberirdische verlaufende Abschnitte verbindet und in die Ostsee (Wismarer Bucht) ent-
wassert. Eine wassertechnische Berechnung zur Aufnahme des anfallenden Oberflachenwassers in das
Gewasser wurde durchgefihrt. Der Teich ist hydraulisch in der Lage das Oberflachenwasser aus den Ein-
zugsflachen neues Wohngebiet und Erwin-Fischer-Strale aufzunehmen. Nur bei groReren Regenereig-
nissen ist ein Einstau der angrenzenden Wiese nicht auszuschlieBen.?

Teile des verrohrten Gewassers befinden sich innerhalb der privaten Griinflache ,Parkanlage”. Die Zugéang-
lichkeit soll durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Ver- und Entsorgungstrager gesichert
werden. Im Bebauungsplan wurde die zu belastende Flache aufgenommen.

Die Benutzung des Gewassers ist bei der unteren Wasserbehdrde im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu
beantragen. Fir die Einleitung des gesammelten Oberflachenwassers sind Angaben und Unterlagen, wie
Einleitmenge, Einleitstelle sowie der hydraulische Nachweis sowohl fir den Teich als auch fir die weiter-
fihrende Rohrleitung in Richtung Ostsee im Rahmen des Antrags vorzulegen. Voraussetzung fiir die Be-
nutzung ist die Einhaltung des Standes der Technik. Dafir ist das Merkblatt M 153 der DWA - welches Hin-
weise zur Niederschlagswassernutzung, -riickhaltung, -reinigung, -ableitung und -einleitung enthalt — heran-
zuziehen und anzuwenden. Alle Angaben sind ebenfalls dem unterhaltspflichtigen Wasser- und Bodenver-

3 Wassertechnische Berechnung zur Aufnahme des anfallenden Oberflachenwassers in den Teich am Wohnpark, Dr.-Ing. Frank
Wobschal, Ingenieurbtiro Dr.-Ing. Busch, Dipl.-Ing. Ivers, Dr.-Ing. Wobschal, Wismar, vom 19.11.2013

23



B-Plan Nr. 71/08 ,Wohnpark Erwin-Fischer-StraRe" der Stadt Wismar Begriindung

band ,Wallensteingraben-Kuste* vorzulegen. Die Einleitstelle in das Gewasser ist so zu gestalten, dass die
Gewasserunterhaltung nicht erschwert oder verhindert wird.

Aufgrund der lehmigen Bodenverhaltnisse besteht bei einer Versickerung die Gefahr, dass es zu einer
Verndssung der Grundstlicke kommt. Um dieses auszuschlieRen, soll das unbelastete Oberflachenwasser,
wie u.a. von Dachern und Nebenanlagen, ebenfalls in das Kleingewasser geleitet werden. Eine Ver-
sickerung soll nicht erfolgen.

Wahrend der Bauarbeiten ist auf die eventuell vorhandenen Drainageleitungen und sonstigen Vorflut-
leitungen Rucksicht zu nehmen. Sie sind zu erhalten bzw. nach den Bauarbeiten wiederherzustellen. Jeg-
licher Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen hat auf der Grundlage des § 62 WHG und § 20 LWaG so zu
erfolgen, dass eine Gefahrdung des Grund- und Oberflachenwassers nicht zu besorgen ist.

Werden ihm Rahmen der Projektplanung Erdaufschliisse (auch Flachenkollektoren oder Erdwarmesonden
fir Warmepumpen) notwendig, mit denen unmittelbar bzw. mittelbar auf die Bewegung oder die Beschaffen-
heit des Grundwassers eingewirkt wird, sind diese gem. § 49 Abs. 1 WHG einen Monat vor Beginn bei der
unteren Wasserbehorde anzuzeigen. Dieses trifft ebenfalls auf eventuelle notwendige Grundwasser-
absenkungen wahrend der Baumainahmen zu.

8.6 Léschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung erfolgt durch das offentliche Trinkwasserrohrnetz der Stadtwerke Wismar. Der
Loschwasserbedarf wird durch eine entsprechende Anordnung von Hydranten innerhalb der zentralen
Wasserversorgung abgedeckt. Im Rahmen der nachfolgenden Objektplanung werden die erforderlichen
Standorte fiir weitere Hydranten festgelegt.

Fur die Bemessung einer ausreichenden Wasserversorgung zur wirksamen Brandbekampfung soll das
Arbeitsblatt W 405 fir die ,Bereitstellung der Loschwasserversorgung durch die 6ffentliche Trinkwasserver-
sorgung“ herangezogen werden. Fir das Wohngebiet miissen mindestens 48 m® Loschwasser pro Stunde
flr einen Zeitraum von zwei Stunden in einem Umkreis von 300 m bereitstehen.

8.7 Abfallwirtschaft / Wertstofferfassung / Abfallentsorgung

Die Entsorgung der Abfélle aus privaten Haushalten erfolgt durch den Abfallwirtschaftsbetrieb des Land-
kreises Nordwestmecklenburg. Verantwortlich fir die Anmeldung ist der jeweilige Grundstiickseigentimer.

Eine Befahrung der privaten StichstraBen durch die Entsorgungsfahrzeuge ist nicht mdglich. Aus diesem
Grund sind zentrale Mullsammelstellen im Kreuzungsbereich Stichstralen und éffentliche Verkehrsflache auf
den privaten Grundstiicken vorgesehen und im Bebauungsplan dargestellt. Die Stellplatze missen gem.
ortlichen Bauvorschriften vollstandig verkleidet werden. Eine leichte Zuganglichkeit ist zu gewahrleisten. Die
Abfalltonnen sind am Tag der Abholung zu diesen zu verbringen.

Bei Abrissarbeiten insbesondere der von vor 1990 errichteten Gebauden ist mit Vorkommen schadstoff-
haltiger Baustoffe zu rechnen. In Betracht kommen insbesondere Asbest (z. B: Asbestzementplatten,
Dichtungen und Dammstoffe), Teerdle (z. B: Dachpappen) sowie Insektizide (u. a. im tragenden Holz). Bei
Verdacht wird dringend geraten, durch einen Sachversténdigen ein Schadstoffkataster anfertigen zu lassen
und den Abbruch zu planen. Besondere Gefahrdung gehen von schwach gebundenen Asbestprodukten aus
(z. B. Brandschutzplatten, Dichtungs- und Isoliermaterial). Arbeiten mit asbesthaltigen und / oder teeréligen
Abfallen sind in der Regel in Anwesenheit einer sachkundigen Person unter Einhaltung der Gefahrstoffver-
ordnung und der Technischen Regel flr Gefahrstoffe — TRGS 519 und / oder TRGS 551 — durchflhren zu
lassen. Die Anmeldung hat spatestens sieben Tage vor Arbeitsbeginn in der zustandigen Arbeitsschutz-
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behorde, dem Landesamt flr Gesundheit und Soziales, Friedrich-Engels-Strae 47 in 19061 Schwerin zu
erfolgen.

Die Beraumung der Flache flr die Baufeldfreimachung ist von einem kompetenten zuverlassigen Verantwort-
lichen zu begleiten. Dieser muss in der Lage sein einzuschatzen, ob schadliche Bodenveranderungen aus
den im Plangebiet abgelagerten Abféllen oder abgebrochenen Gebauden zu erwarten sind. Der unteren
Bodenschutzbehorde ist rechtzeitige der Verantwortliche zu benennen sowie Beginn und Ende der Be-
raumungsarbeiten anzuzeigen.

Wahrend der Bau- und Abbrucharbeiten sind alle MaBnahmen so vorzubereiten und durchzufihren, dass
eine gemeinwohlvertragliche und geordnete Abfallentsorgung entsprechend § 15 Kreislaufwirtschaftsgesetz
(KrWG) sichergestellt ist. Bauabfalle (Bauschutt, Baustellenabfalle, auch aus Abbruch) sind zur Verwertung
einer zugelassenen Aufbereitungsanlage zuzufiihren. Die Verwertung soll bereits auf der Baustelle durch
Getrennthaltung von mineralischen, metallischen, holzernen und sonstigen Bauabféllen nach MaRgabe des
Entsorgers vorbereitet werden. Nicht verwertbare bzw. schadstoffverunreinigte Materialien sind zu
separieren und durch hierflir gesondert zugelassene Unternehmen entsorgen zu lassen. Die Abfallent-
sorgung der Baustelle soll innerhalb von vier Wochen nach Beendigung der Bauarbeiten abgeschlossen
sein.

Bei allen MalRnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkungen, welche eine Ver-
schmutzung, unnétige Vermischung oder Veranderung des Bodens, Verlust von Oberboden, Verdichtung
oder Erosion hervorrufen kdnnen, vermieden werden.

8.8 Telekommunikation

Die Grundversorgung mit Telekommunikationsleitungen wird zum Zeitpunkt der Erschliefung durch die
Deutsche Telekom AG sichergestellt. Der Planbereich kann an die Fernmeldeanlagen der Deutschen
Telekom AG angeschlossen werden. Bei der Ausfuhrung von StraBenbaumaBnahmen einschlieRlich An-
pflanzungen ist darauf zu achten, dass Beschadigungen an den bestehenden Fernmeldeanlagen vermieden
werden. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fiir Straken- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989;
siehe insbesondere Abschnitt 3, zu beachten.

Eine Uberbauung der Telekommunikationslinien darf nicht erfolgen, da dadurch der Bau, die Unterhaltung
und Erweiterung verhindert wird und ein erhebliches Schadensrisiko flr diese Linie besteht.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Strallenbau
und den Baumalinahmen der andere Leitungstrager ist es notwendig, Beginn und Ablauf der Er-
schlieBungsmalnahmen im Plangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH so frih wie mdglich,
mindestens sechs Monate vor Baubeginn, schriftlich anzuzeigen. Zudem ist fir den Ausbau sicherzustellen,
dass:

- im ErschlieBungsgebiet die ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftigen Ver-
kehrswege maglich ist,

- entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB ein Leitungsrecht (beschrankte personliche Dienstbarkeit) im
Planungsgebiet zugunsten der Telekom Deutschland GmbH, Sitz Bonn festgesetzt wird,

- der ErschlieBungstrager verpflichtet wird, rechtzeitig verlassliche Angaben zum Zeitpunkt der Be-
bauung der Grundstlicke sowie der Dimensionierung und Nutzung der Gebaude zu liefern,

- eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Leitungs-
zonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der Tiefbaumafnahmen fur Straflenbau und
Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager erfolgt,
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- die geplanten Verkehrswege in Lage und Verlauf nicht mehr verandert werden.

Fur die Deutsche Telekom GmbH als offentlicher Versorger wird im Bebauungsplan ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht dargestellt.

8.9 Gasversorgung

Das Gebiet kann an das bereits bestehende Erdgasversorgungsnetz der Stadtwerke Wismar angeschlossen
werden.

Bei den baulichen MalRnahmen innerhalb des Plangebietes ist die Lage vorhandener Leitungen zu beriick-
sichtigen.

9.  Baugrund- und Griindungsverhaltnisse

Im Rahmen der Planung wurde jeweils ein geotechnischer Bericht tiber die Baugrund- und Griindungsverhalt-
nisse* und Uber die Standsicherheit der geplanten Stlitzmauer zur Abfangung der Aufschiittung? erstellt.

Zur Beurteilung der Baugrundverhaltnisse wurden insgesamt sechzehn Rammkernsondierungen mit einer
maximalen Tiefe von 7,00 m durchgefiihrt. Zwei Sondierungen erfolgten bei der geplanten Stiitzmauer, acht
bei den zwei Kleingewassern, vier bei der vorgesehenen inneren Erschliefung und zwei im Bereich von
moglichen Kontaminierungen.

Im Untersuchungsgebiet sind Mutterbodenschichten von 0,20 m bis ca. 0,40 m und Auffillungen zwischen
0,40 m bis 0,90 m Machtigkeit vorhanden. Der gewachsene Baugrund ist fiir flach gegriindete Bauwerke
ausreichend tragfahig.

Bautechnischer Hinweis fiir Gebaude

Die nachfolgenden Hinweise sind nicht verbindlich und fiir die jeweiligen Einzelgebdude werden separate
Baugrunduntersuchungen empfohlen, da die festgestellten Bodengrundverhéltnisse durch die durchzu-
fihrenden Abbruch- und GeléanderegulierungsmaRnahmen verandert werden.

Die geringmachtige Mutterbodenschicht ist abzutragen. Die angetroffenen Auffllungen sind flr Gebaude
nicht tragfahig und durch ein nichtbindiges Griindungspolster zu ersetzen. Bei den Abbrucharbeiten ist
darauf zu achten, dass an Gebaudestandorten vorgefundene Hohlrdume bzw. abgebrochene Gruben mit
nichtbindigem Baugrund (Grinungspolster) lagenweise verflllt und verdichtet werden. Es ist auf ge-
wachsenem Baugrund (Sand, Geschiebemergel) zu griinden. Unterschiedliche Geldndehdhen sind durch ein
nichtbindiges Grlindungspolster auszugleichen. Dieses ist lageweise einzubauen und zu verdichten. Die
frostsichere Erdlberdeckung fur Fundamente bzw. Frostschirzen im Aufenbereich ist mit einer
Mindesteinbindetiefe von 1,00 m und an Standorten, mit einem Griindungspolster von mehr als 0,40 m, mit
einer Tiefe von 0,80 m durchzufiihren.

4 Geotechnischer Bericht ber die Baugrund- und Grundstticksverhaltnisse fiir das Bauvorhaben ,Wohngebiet Erwin-Fischer-Stralke
in Wismar®, Kenn.-Nr. 105-A-13, Dipl.-Ing. Jérg Buchheim, Ingenieurbiro fir Bodenmechanik und Grundbau, Gagelow, 20.11.2013

5 Geotechnischer Bericht, Standsicherheit einer Schwergewichtsmauer flir das Bauvorhaben ,Wohngebiet Erwin-Fischer-Stralke in
Wismar“, Kenn.-Nr. 105-B-13, Dipl.-Ing. Jérg Buchheim, Ingenieurbiiro fir Bodenmechanik und Grundbau, Gagelow, 20.11.2013
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Wiederverwendbarkeit von Boden

Der beim Ausbau angetroffene Geschiebemergel bzw. die Auffullungen konnen als Hinterflllung oder zur
Gelandeprofilierung verwendet werden. Als Griindungspolster bzw. als Einbau unter Verkehrsflachen sind
diese aufgrund der Frostempfindlichkeit nicht geeignet.

Wasserhaltung

In den bindigen Bereichen ist wahrend der Bauphase, das aus Niederschlagen und wasserfuhrenden
Schichten andringende Wasser durch eine offene Wasserhaltung abzuleiten. Bei lang anhaltenden Nieder-
schlagen ist eine Bauzeitdrainage einzusetzen. Ggf. sind die Erdarbeiten bei sehr schlechter Witterung ein-
zustellen.

Eine Versickerung von Regenwasser ist in den bindigen Bereichen Uber ein Rohr-Rigolen-System nur ein-
geschrankt mdglich. Eine Uberlaufmdglichkeit ist vorzusehen. Zur Dimensionierung ist die DWA-A 138 an-
zuwenden.

Standsicherheit Gutshaus

Im Bereich des Wohnhauses des ehemaligen Gutshofs steht gut tragfahiger gewachsener Baugrund an.
Standsicherheitsprobleme des Gutshauses bezgl. Des Baugrunds nicht zu erwarten sind. Werden
Sanierungs- und Umbaumafnahmen am Geb&ude vorgenommen, die eine Lasterhéhung zur Folge haben,
sind weitere Untersuchungen des Baugrunds erforderlich.

Grindung innere ErschlieBungsstrafien

Im Bereich vom zukunftigen Planum steht Geschiebemerkmal an. Daher wird der Untergrund in der Frost-
empfindlichkeitsklasse F3 — sehr frostempfindlich eingeordnet. Es ist mit einem Wasserstand von unter
1,50 m unter Planum zu rechnen. Im Zuge der Baumalinahmen ist auf dem Planum der Verformungsmodul
durch Plattendruckversuche nach DIN 18134 zu bestimmten, um vor Ort eine entsprechende Festlegung zu
treffen. Angenommen wird derzeit ein Verformungsmodul von 20 MN/m?2. Daher ist ein zusatzlicher Boden-
austausch oder eine Planungsbewehrung (Geogitter) erforderlich, um auf dem Planum einen Verformungs-
modul von 45 MN/m? zu erreichen. Werden BodentauschmalRnahmen bevorzugt, ist ein zuséatzliches Polster
von 0,20 m erforderlich, um ein entsprechendes Verformungsmodul zu erreichen. Auf bindigen Untergrund
ist eine Planumsdrainage vorzusehen.

Das bindige Planum ist stark wasserempfindlich. Beim Befahren des ungeschiitzten Planums mit Baufahr-
zeugen, sowie bei Regenwetter verringert sich der Verformungsmodul stark. Das aufgeweichte Planum ist
auszutauschen. Erdarbeiten sind bei starken Niederschlagen oder Frost zu vermeiden.

In Anlehnung an die RSTO 01 wird aufgrund der Frostempfindlichkeit der anstehenden Bdden fir die Bau-
klasse V ein frostsicherer Aufbau von mindestens 50 cm empfohlen.

Griindung Rohrleitungen

Die Kanal- und Leitungsbauarbeiten sind nach DIN 4124 auszufihren. Die Grabensohle ist im Winter vor
Frost zu schitzen. Gefrorener sowie aufgeweichter Boden ist von der Grabensohle zu entfernen und durch
ein nichtbindiges Grundungspolster zu ersetzen. Niederschlagswasser sowie Wasser aus wasserfuhrenden
Schichten ist durch eine Wasserhaltung unverziglich abzuleiten. Die Auflagerung der Rohre ist nach DIN EN
1610 auszubilden.
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Grindung der Stiitzmauer

Bei einer Sondierung im Bereich der geplanten Stutzmauer wurde eine Torflinse festgestellt. In diesem Be-
reich ist die Mauer auf einer geogitterbewehrten Polstermatratze zu griinden. Mit Setzungen der Mauer
zwischen 5 cm bis 8 cm sind zu rechnen.

Die frostsichere Einbindung ist mit einer Mindesttiefe von 0,80 m durchzufiihren. Die Hinterfillung der Mauer
ist mit nichtbindigen Boden vorzunehmen, um eine Stauwasserbildung zu vermeiden.

10. Altlasten / Altlastenverdachtsflache

Bedingt durch die vormalige landwirtschaftliche Nutzung, insbesondere im Bereich der ehemaligen Hofstelle,
wurde im Plangebiet und im Randbereich der Boden auf Altlasten untersucht.6 Insgesamt wurden drei
Proben labortechnisch untersucht. Zwei Proben wurden im Bereich der geplanten inneren Erschlieungs-
stralRe und eine Probe im Teich der Mafinahmeflache ,M2“ genommen. Weiter Proben wurden nicht ge-
nommen, da die Ubrigen baufalligen Bereiche abgebrochen und entsorgt werden.

Uberschreitungen der Vorsorgewerte des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) wurden nicht fest-
gestellt. Zudem erfolgte eine Bewertung der Ergebnisse nach TR-LAGA 2004. Bei beiden Proben aus dem
Bereich der ErschlieRungsstrale sind Uiberwiegend Boden mit den Zuordnungswerten Z2 vorhanden. Der
Boden ist somit unter Beachtung von definierten technischen SicherungsmaBnahmen eingeschrankt wieder
einbaufahig.

Bereits vor Satzungsbeschluss des Bebauungsplans ist die Berdumung der baufélligen Bereiche vor-
gesehen. Vorhandene Altlasten (Dachpappen, Millablagerungen etc.) auf dem gesamten Grundstiick
werden im Zuge der Beraumung entfernt und fachgerecht entsorgt. Die Ma3nahme wird durch das Institut fur
Umweltschutz und Qualitatssicherung Dr. Krengel GmbH in Abstimmung mit der Unteren Bodenschutz-
behorde begleitet. Eine weitere Altlastensanierung nach der Beraumung sollte nicht mehr notwendig sein.
Dennoch erfolgt im Anschluss die Entnahme und Untersuchung von Bodenproben, um verdeckte Altlasten
ausschlielen zu kénnen und ggf. zu entsorgen. Vor Beginn der Hochbaumafinahmen wird das Plangebiet
somit vollstandig bereinigt sein und frei von Altlasten an die kiinftigen Bauherren (ibergeben. Die Kenn-
zeichnung der Altlastenverdachtsflache wird nach Abschluss der Untersuchung und Entsorgung, sofern
dieses vor Satzungsbeschluss erfolgt ist, aus der Planzeichnung genommen.

Hinweis

Sollten wahrend der Baumalnahmen oder ahnlichen Einwirkungen auf den Boden und den Untergrund
konkrete Anhaltspunkte fir eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast vorliegen, sind der Grundstlicks-
eigentiimer und der Inhaber der tatséchlichen Gewalt tiber ein Grundstiick sowie die weiteren in § 4 Absatz 3
und 6 des Bundes-Bodenschutzgesetzes genannten Personen verpflichtet, unverziglich der Landrétin des
Landkreises Nordwestmecklenburg als zustandiger Bodenschutzbehorde zu informieren. Diese Pflicht gilt
auch flir die Bauherren und die von ihnen mit der Durchfihrung dieser Tatigkeiten Beauftragten, Schadens-
gutachter, Sachverstandige und Untersuchungsstellen.

6 Geotechnischer Bericht tber die Baugrund- und Griindungsverhéltnisse, Kenn.-Nr. 105-C-13, Dipl.-Ing. Jérg Buchheim, Ingenieur-
biiro fiir Bodenmechanik und Grundbau, Gagelow, 16.12.2013
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11. Hinweise

11.1 Bodendenkmale

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gem. § 11
Denkmalschutzgesetzt Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V) die zustandige Untere Denkmalschutz-
behdrde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauf-
tragten des Landesamts flr Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich
sind hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstlickseigentimer sowie zufallige Zeugen, die
den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang der Anzeige.

11.2 Kampfmittelbelastung

Vor Bauausflihrung ist eine gebuhrenpflichtige Auskunft iber mégliche Kampfmittelbelastung (Kampfmittel-
belastungsauskunft) im Baugebiet beim Monitionsbergungsdienst des Landesamts fiir zentrale Aufgaben
und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz einzuholen.

Der Bauherr ist zudem gem. § 52 Landesbauordnung i. V. m. VOB Teil C / DIN 18299 verpflichtet, Angaben
zu vermuteten Kampfmitteln im Bereich der Baustelle zu machen sowie Ergebnisse von Erkundungs- und
Berdumungsmafinahmen mitzuteilen. Verwiesen wird auch auf die Pflichten des Bauherren und des Bau-
unternehmers gem. §§ 4 und 5 Arbeitsschutzgesetz, der BGR 161 ,Arbeiten im Spezialtiefbau" Punkte 4.1.2.
,Gefahrdungsermittiung und Unterweisung”, 4.1.8. ,MalBnahmen vor Arbeitsbeginn" sowie der BGI 5103
,Tiefbauarbeiten" Punkte B 141 ,Rammen", B 142 ,Bohrgerate im Spezialtietbau", D 150 ,Arbeiten in
kontaminierten Bereichen".

Ein PflichtverstoR kann zu Schadensersatzansprichen fiihren. Im Schadensfall, d. h. bei der Explosion eines
Munitionskorpers kann auch § 319 StGB ,Baugefahrdung® herangezogen werden.

11.3 Gesetze, Verordnungen, DIN-Normen und Arbeitsblatter

Alle in der Begriindung erwahnten Gesetze, Verordnungen, DIN-Normen und Arbeitsblatter sind in der jeweils
aktuellen Fassung im Bauamt der Hansestadt Wismar einzusehen.
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12. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich (Teilbereich 1) des Bebauungsplans Nr. 71/08 umfasst eine Flache von ca. 3,0 ha. Die
Verteilung auf die einzelnen Teilflachen ergibt sich wie folgt:

Nr. | Nutzung Gesamtgrofe
1 Allgemeines Wohngebiet, u.a.: 15.727 m?
private ErschlieBungsanlage 929 m?
2 Verkehrsflachen, u.a.: 3.743 m?
verkehrsberuhigter Bereich 907 m?
eingeschrankte Durchfahrt 56 m?
Verkehrsgrin (wassergebundene Decke) 150 m?
3 Flache fiir Versorgungsanlagen 32 m?
4 Griinflachen: 9.922 m?
MaBnahmeflache ,M1* 3.288 m?
Malnahmeflache ,M2° 2.179 m?
Wiese ,Nord* 1.936 m?
Wiese ,Sud* 399 m?
offentlicher Durchgangsweg 605 m?
Jugend- und Kinderspielplatz 1.451 m?
Verkehrsgrin 64 m?
5 Wasserflache 1.002 m?
6 Flachenbilanz 30.426 m?
13.  Durchfiihrung der Planung und Kosten

Die Kosten fir die Bauleitplanung und die Erschliefung werden vom Vorhabentrager Ubernommen. Der
Hansestadt Wismar entstehen keine Kosten. Die ErschlieBungsstraBe wird nach der Fertigstellung der
Hansestadt Gbergeben.
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14. Verfahrensvermerk

Die Gemeindevertretung hat den Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text

(Teil B),am ......ovvvvviiiiiieeenn, als Satzung beschlossen und die Begriindung durch Beschluss gebilligt.

23952 Wismar , den Siegel (Beyer)
Birgermeister

Die Satzung ist mithinam ..............c.c........ in Kraft getreten.

planung:

architektur stadtplanung landespflege verkehrswesen

regionalentwicklung umweltschutz

Friedrichstralte 10a, D-23701 Eutin

Tel. 04521-798811, Fax. 04521-798810

email: eutin@planung-blanck.de Eutin, 27.02.2014
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2.G. Allgemeinheit

Stand: 18. Februar 2014

Satzung der Stadt Wismar
uber den Bebauungsplans Nr. 71/08
,Wohnpark Erwin-Fischer-StraRe*

fur das Gebiet zwischen der Kleingartenanlage ,Klingenberg“ im Nordwesten, der
Bdschung am Wanderweg von der ,Erwin-Fischer-Strale“ durch den Pappelwald
zum Seebad ,Wendorf* im Nordosten, der Garagenanlage an der ,Erwin-Fischer-
Stralde” im Sudosten und der Eigenheimbebauung ,Erwin-Fischer-Stra’e” im Sid-
westen.

Begrundung — Teil 2 - Umweltbericht
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1. Einleitung

Die Burgerschaft der Hansestadt Wismar hat am 29.05.2008 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 71/08 "Wohnpark Erwin-Fischer-Stra3e" gemald §§ 2 und 8
BauGB beschlossen. Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde am 21.06.2008
ortsublich bekannt gemacht.

Mit Hilfe des Planverfahrens sollen flr das Gelande der ehemaligen Hofstelle mit an-
grenzenden Garagenanlagen an der Erwin-Fischer-Stralde in Wismar Wendorf, das
einen langjahrigen stadtebaulichen Missstand darstellt, eine geordnete stadtebau-
liche Entwicklung vorbereitet und Baurecht geschaffen werden.

Das Plangebiet im Norden des Stadtgebietes der Hansestadt Wismar im Stadltteil
Wismar Wendorf wird im Nordwesten durch die Kleingartenanlage ,Am Klingenberg®,
im Nordosten vom Wanderweg von der Erwin-Fischer-Stra3e durch den Pappelwald
zum Seebad Wendorf, im Sudosten von der Garagenanlage und dem Bolzplatz an
der Erwin-Fischer-Stral’e und im Stidwesten von der der Eigenheimbebauung Erwin-
Fischer-Stralde begrenzt.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 3,0 ha.

Das Buro ADOLPHI — ROSE Landschaftsarchitekten in Kahlenberg bei Wismar
wurde vom ErschlieBungstrager mit der Erarbeitung eines Umweltberichtes zum Be-
bauungsplan beauftragt.

Die zur Verfigung gestellten Planunterlagen zum Entwurf des Bebauungsplanes
vom Buro blanck, Eutin vom 06.01.2014, auf der Grundlage des Lage- und Hohen-
planes des Vermessungsburo Kattner, Wismar vom 30.10.2013, wurden mit Er-
hebungen vor Ort komplettiert.

Neben den planungsrechtlichen Grundlagen fur die Erarbeitung der Satzung zum
Bebauungsplan wurden nachfolgende Unterlagen fir den Umweltbericht heran-
gezogen:

- Gutachterliches Landschaftsprogramm M-V, Umweltministerium M-V

- Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg, Landesamt fur Umwelt,
Naturschutz und Geologie M-V, 09/ 2008

- Regionales Raumordnungsprogramm Mittleres Mecklenburg - Rostock, 1996

- Bundesnaturschutzgesetz, BNatschG

- Naturschutzausfiihrungsgesetz M-V, NatSchAG M-V

- Hinweise zur Eingriffsregelung, Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie
M-V, 3/ 1999

- Anleitung zur Biotoptypenkartierung

- Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar

ADOLPHI - ROSE LANDSCHAFTSARCHITEKTEN T 038422-58635 landchaftsarchitekten@adolphi-rose.de

2



Hansestadt Wismar - Satzung tber den Bebauungsplan Nr. 71/08 "Wohnpark Erwin-Fischer-Strae" - Entwurf

1.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Die Hansestadt Wismar, am sudlichen Rand der Wismarbucht der Ostsee gelegen,
wird als Mittelzentrum entwickelt. Die Stadt verfugt Uber einen wirksamen Flachen-
nutzungsplan, der fur das Plangebiet ein Mischgebiet ausweist.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 71/08 ,Wohnpark Erwin-Fischer-Stra3e” soll ein All-
gemeines Wohngebiet im Norden des Stadtgebietes zur Errichtung von Eigenheim-
bebauung entwickelt werden.

Die Bebauung mit Wohngebauden entspricht den geanderten Planungszielen der
Hansestadt Wismar. Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 71/08 verfolgt
die Hansestadt Wismar die Anderung des Flachennutzungsplanes in Wohnbau- und
Grinflachen.

Angaben zum Standort

Das Plangebiet bildet den Nordwesten des Stadtteils Wismar Wendorf. Das Gelande
an der Erwin-Fischer-Strale 55 ist die letzte erhaltene Hofanlage im ehemaligen Dorf
Mittelwendorf. Die Hofstelle mit Wohnhaus, imposanten Wirtschaftsgebauden und
Stallen wird seit Jahren nicht mehr genutzt und ist weitestgehend verfallen.

Das Wohnhaus steht unter Denkmalschutz. Es ist desolat und sanierungsbedurftig.
Die Ubrigen, verbliebenden Gebaude sind weder erhaltenswert noch fur eine Wohn-
nutzung geeignet. Der ehemals dorfliche Charakter von Mittelwendorf ist durch die
stadtebauliche Entwicklung seit den sechziger Jahren des vergangenen Jahr-
hunderts in der Umgebung vollstandig verloren gegangen.

Das Plangebiet wird durch die Erwin-Fischer-Stra’e erschlossen. Von der Stralie
geht ein FuBweg nach Norden in die landwirtschaftlich gepragte Umgebung, zur
Kleingartenanlage Am Klingenberg und Richtung Seebad Wendorf ab.

Art des Vorhabens und der Festsetzungen

Ziel des Bebauungsplans ist es, den entstandenen stadtebaulichen Missstand
durch geeignete Mallnahmen zu beseitigen. Das Plangebiet soll wieder zuganglich
und einer Nutzung zugefuhrt werden. Daflir wird vorgesehen, alle Stallanlagen und
Nebengebaude zuruckzubauen und das Gebiet von allen Ablagerungen zu
saubern. Das Gebiet soll fur eine Wohnnutzung in Form von Einfamilienhausern
vorbereitet werden. Das erhaltenswerte Wohnhaus der Hofanlage soll umfassend
saniert werden.

Fir das Plangebiet wird eine kleinteilige Bebauung mit vornehmlich ein-
geschossigen Einfamilienhausern vorgesehen. Damit soll das Wohngebiet in die
veranderte stadtebauliche Situation eingefiigt und ein harmonischer Ubergang
sowohl zur Kleingartenanlage als auch zur angrenzenden offenen Landschaft er-
reicht werden.

Die Struktur der ehemaligen Hofanlage soll in der ErschlieBung des Wohngebietes
wieder aufleben, indem die Wohnhauser beiderseits der geplanten Zufahrt und
Sichtachse zwischen der Erwin-Fischer-Stralle und dem Wohnhaus angeordnet
werden. Damit kann der Charakter des aufgelassenen Hofgelandes erhalten
bleiben. Eine weitere Referenz an die ehemalige Hofanlage stellt die Einordnung
von Feldsteinmauern an der Erwin-Fischer-Stral3e dar. Die alte markante Kastanie
wird in einer begrinten Flache innerhalb der ErschlieBungsstralle vor dem Wohn-
haus erhalten. Die Grunflachen Ostlich der brach gefallenen Hofanlage sind un-
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3



Hansestadt Wismar - Satzung tber den Bebauungsplan Nr. 71/08 "Wohnpark Erwin-Fischer-Strae" - Entwurf

bedingt zu erhalten. Eine bauliche Nutzung der Flache ist unbedingt auszu-
schlielen. In Abstimmung mit der Stadtverwaltung wurde die Flache als private
Grinflache festgesetzt. Die Griunflache, die das Gebiet im Osten und Norden um-
schlief3t, soll durch den Ruckbau von Garagen im Sudosten und der Stallruine im
Norden vergrofRert werden. Dadurch lasst sich eine Grinverbindung zwischen der
Grunanlage Wendorfer Waldchen im Wohngebiet Wendorf, Uber das Plangebiet,
zur offenen Landschaft nordlich des Plangebietes herstellen.

Innerhalb der vorhandenen Grunflachen sind das Kleingewasser, das als Biotop
besonderen Schutz geniefl3t, und die umgebende Gehdlzflache aus Grauweiden
unbedingt zu erhalten und vor Beeintrachtigungen zu schutzen.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes ist derzeit nicht gewahrleistet. Deshalb
soll zwischen der Erwin-Fischer-Stralle und dem Wohnhaus eine geradlinige
offentliche Zufahrtsstralle realisiert werden. Diese wird vor dem Wohnhaus in einem
neuen Vorplatz enden. Von dieser Zufahrt sollen beiderseits private Stichstrallen
abzweigen, um die ErschlieBung der Einfamilienhduser zu gewahrleisten. Die an
der Erwin-Fischer-Stralle angeordneten Wohngrundstiicke kdonnen direkt von der
Stralle erschlossen werden.

Stadtebauliche Werte

Flachennutzung FlachengroBe in m?

B-Plan Nr. 71/08
Allgemeines Wohngebiet: 15.727
davon private ErschlieBungsanlage 929
Verkehrsflachen: 3.743
davon verkehrsberuhigter Bereich 907
davon eingeschrankte Durchfahrt 56
davon Verkehrsgrin (wassergeb. Decke) 150
Flache fiir Versorgungsanlagen: 32
Griinflachen: 9.922
davon Malinahmeflache M1 3288
davon MalRnahmeflache M2 2179
davon Wiese Nord 1.936
davon Wiese Sud 399
davon o6ffentlicher Durchgangsweg 605
davon Jugend- und Kinderspielplatz 1.451
davon Verkehrsgrun 64
Wasserflache: 1.002
Gesamtflache 30.426
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Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 71/08
betragt rund 3,0 ha.

1.2 Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und Fachplanungen
und ihre Bedeutung fir den Bauleitplan

Fachplanungen

Das Plangebiet befindet sich im Landkreis Nordwestmecklenburg.

Innerhalb des Stadtterritoriums der Hansestadt Wismar liegt das Plangebiet im
Nordwesten, im Stadtteil Wismar Wendorf.

Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg, Erste Fortschreibung

Der Landschaftsrahmenplan der Region Nordwestmecklenburg weist den Land-
schaftsraum um Wismar, innerhalb des Nordwestlichen Huigellandes, der Land-
schaftseinheit Wismarer Land und Insel Poel zugehorig aus.

Die nérdlich an das Siedlungs- und Kleingartengebiet angrenzende Ackerlandschaft
wird als Landschaftsraum zur Sicherung von Rastplatzfunktionen ausgewiesen. Des
Weiteren wird der westlich an die Siedlungsgebiete angrenzende Agrarraum als Be-
reich mit deutlichen Defiziten an vernetzenden Landschaftselementen genannt.

Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Hansestadt ist flr das Plangebiet ein Misch-
gebiet ausgewiesen. Westlich des Gebietes wurde die bestehende Kleingartenan-
lage festgeschrieben. Sudlich, sudwestlich und suddstlich befinden sich Garagen-
komplexe im Bestand. Nordlich wurde fiir die vorhandene Ackerflache eine Uber-
planung zur Grunverbindung zwischen der Kleingartenanlage im Westen und der
Waldflache (Wendorfer Pappelwald) im Osten dargestelit.

Parallel zum Planverfahren des Bebauungsplanes wird ein Verfahren zur Anderung
des Flachennutzungsplanes durchgefihrt. Mit der Anderung werden Wohngebiets-
flachen an Stelle des Mischgebietes vorgesehen und bestehende Garagen mit Grin-
flachen Uberplant.

Schutzgebiete

Der Landschaftsraum noérdlich des Plangebietes ist Bestandteil des nach § 23
NatSchAG-MV unter Schutz gestellten Landschaftsschutzgebietes L 72 b ,Klsten-
landschaft Wismar-West“ der Hansestadt Wismar im Landkreis Nordwestmecklen-
burg. Das Landschaftsschutzgebiet hat eine GroRe von 170 ha. Es handelt sich um
eine Grundmoranenlandschaft, von der nach dem Meeresspiegelanstieg nach der
letzten Eiszeit groRe Teile von Wasser bedeckt waren. Ein abwechslungsreicher
Flach- und Steilkistenverlauf und buchtenreiche Flachwasserbereiche tragen zum
unverwechselbaren Aussehen der Landschaft bei. Die Vielfalt, Eigenart und Schon-
heit ist im Vorhandensein zahlreicher Landschaftselemente und Lebensraume wie
Salzwiesen, Stranddiinen, Hecken, Solle, Kopfbaume, Réhrichte und Feuchtstand-
orte begrindet.

Das Gebiet ist Lebensraum zahlreicher seltener Tier- und Pflanzenarten.
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Besonders hervorzuheben ist die internationale Bedeutung als Winterquartier und
Rastplatz sowie Mauer-, Nahrungs- und Brutrevier fur Wasservogel, unter anderen
Ganse, Enten und Watvogel.

Das Salzgrinland der Stadt und ihrer Umgebung ist in seiner Grof3e und Artenvielfalt
einzigartig an der mecklenburgischen OstseekUste. Hier finden gefahrdete Pflanzen-
arten und Pflanzengesellschaften salzbeeinflusster Standorte, die in dstlichen Ab-
schnitten der deutschen Ostseekiste bereits ausgestorben sind, letzte Rickzugs-
statten.

Ziel ist es, die charakteristische Landschaft so zu erhalten, zu schitzen, zu pflegen
und zu entwickeln, dass die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, die Nutzungs-
fahigkeit der Naturglter, die Vielfalt der Pflanzen- und Tierarten sowie die Eigenart
und Schoénheit von Natur und Landschaft dauerhaft gesichert werden. Die Kisten-
landschaft der westlichen Wismar-Bucht ist aul’ierdem wegen ihrer besonderen Be-
deutung fur die Naherholung der Wismarer Blrger und Touristen in ihrem Charakter
zu erhalten und zu entwickeln.

Es kann davon ausgegangen werden, dass vom Plangebiet keine Beein-
trachtigungen auf den Schutzzweck des Landschaftsschutzgebietes ausgehen.

In groRerer Entfernung schlief3t sich nordlich das Europaische Vogelschutzgebiet
(SPA) Wismarbucht DE 1934-401 an die Ackerflachen an.

Wegen der groReren Entfernung kann davon ausgegangen werden, dass vom Plan-
gebiet keine Beeintrachtigungen auf den Schutzzweck des Vogelschutzgebietes
Wismarbucht und Salzhaff ausgehen.

Artenschutz

Fir das Plangebiet wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag beim Gutachterblro
Martin Bauer, Grevesmuhlen, in Auftrag gegeben. Seit dem 29.10.2013 das Gut-
achten fur das Plangebiet vor. Diese Ergebnisse werden im Kapitel Schutzgut Flora
und Fauna dargestellt.

Denkmalschutz

Im Plangebiet befindet sich ein Baudenkmal. Das Wohnhaus der ehemaligen Hof-
anlage Erwin-Fischer-Stralle 55 steht als Einzeldenkmal der Baudenkmale der
Hansestadt Wismar unter Schutz.

Bodendenkmale sind fur das Gebiet nicht bekannt.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

21 Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes
und der Umweltmerkmale

Umweltzustand und Umweltmerkmale werden flr das Plangebiet einzeln und auf das
Schutzgut bezogen dargestellt. Veranderungen der Schutzguter sollen damit nach-
vollziehbar dokumentiert und bewertet werden. MalRnahmen zur Vermeidung, zur
Minderung von Eingriffen und zum Ausgleich negativer Umweltauswirkungen sollen
damit, soweit wie moglich, schutzgutbezogen abgeleitet werden.
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Hansestadt Wismar - Satzung tber den Bebauungsplan Nr. 71/08 "Wohnpark Erwin-Fischer-Strae" - Entwurf

2.1.1 Schutzgut Mensch und Bewertung

Fir den Menschen werden Auswirkungen einer Planung bedeutsam, wenn sich
Auswirkungen auf sein Wohnumfeld und oder die Erholungsfunktionen in der Land-
schaft ergeben. Bei dem betrachteten Plangebiet handelt es sich um eine langjahrige
Brache eines dorflich gepragten Gebietes, genauer einer ehemaligen Hofstelle am
nordwestlichen Rand des Stadtteils Wismar Wendorf, die berdumt und stadtebaulich
neu geordnet werden soll.

Westlich tangiert zwischen Zierower Weg und Erwin-Fischer-Stral3e die Kleingarten-
anlage Am Klingenberg e.V. das Plangebiet. Im Siiden grenzen Garargenkomplexe,
ein Spielplatz und eine Pappelpflanzung an den ehemaligen Bauernhof. Die
Garagenzeilen sind teilweise genutzt, teilweise ungenutzt. Die aufgelassenen
Garagengebiete werden z.T. fur Sperrmullablagerungen missbraucht. An der Ost-
seite reichen mehrgeschossige Wohngebaude, wie sie fur den Stadtteil Wendorf
typisch sind, bis an das Plangebiet. Zwischen dem ehemaligen Hof und der Wohn-
siedlung mit mehrgeschossigen Wohngebauden befindet sich eine Grunflache, die
aus brach gefallenen Gartenflachen, Uberwucherten Stallruinen und einem Ge-
wasserbiotop bestehen.

An der 6stlichen Plangebietsgrenze zweigt ein unbefestigter FulRweg von der Erwin-
Fischer-Stralde ab, der am Wismarer Waldchen entlang, Richtung Klinik und an der
nordlichen Plangebietsgrenze und dem angrenzendem Ackerland entlang zu den
Kleingarten am Klingenberg fuhrt. Mit dieser Wegeverbindung haben die Bewohner
des Wohngebietes Wismar Wendorf, aus dem Wohngebiet heraus, Uber eine be-
stehende Verbindung von Grinflachen an das Wendorfer Waldchen zwischen
Rudolf-Breitscheid-Stralle und Erwin-Fischer-Stralle Anschluss. Von da gibt es nutz-
bare Wegeverbindungen zu den Kleingarten am Klingenberg einerseits und am
Wendorfer Pappelwaldchen entlang zum Klinikgelande und zum Seebad Wendorf an
der Wismarbucht der Ostsee. Die Bewohner von Wendorf haben damit flr die
wohngebietsnahe Feierabenderholung unmittelbaren Anschluss an einen
imposanten Landschaftsraum innerhalb des Stadtterritoriums und damit auch an ein
weitlaufiges, der Erholung dienenden Gebietes an der Ostsee.

Bewertung
Mit der angestrebten Planung werden Veranderungen innerhalb der engen Grenzen

des Plangebietes zur stadtebaulichen Ordnung und zur Einordnung einer Neu-
bebauung fur Wohnbebauung zwischen einer Kleingartenanlege und bestehender
Wohnbebauung vorbereitet.

Die angestrebten Planungsziele haben keinen Einfluss auf die angrenzenden Wohn-
quartiere in der naheren Umgebung.

Im Gegenteil werden die vorhandenen Wohngebiete eine Aufwertung durch die Be-
seitigung des stadtebaulichen Missstandes erfahren.

Auch die Erholungsnutzung fur Einwohner fur kurzzeitige Erholung und das Land-
schaftserlebnis beim Wandern wird durch die Planung nicht beeintrachtigt werden.
Das Gebiet wird, wegen der angestrebten Ordnung sowohl aus stadtebaulicher als
auch aus naturschutzfachlicher Sicht aufgewertet.

ADOLPHI - ROSE LANDSCHAFTSARCHITEKTEN T 038422-58635 landchaftsarchitekten@adolphi-rose.de

7



Hansestadt Wismar - Satzung tber den Bebauungsplan Nr. 71/08 "Wohnpark Erwin-Fischer-Strae" - Entwurf

Die herzurichtende Wiese nordlich der neuen Bebauung kann zur harmonischen
Einbindung des neuen Eigenheimgebietes im sensiblen Ubergang zur angrenzenden
Ackerflache der umgebenden Landschaft beitragen. Die vorgesehenen Ausgleichs-
maflinahmen zur Aufwertung der Umgebung des Gewasserbiotops ostlich des
Wohngebietes und der Umgebung des Teiches im Wendorfer Waldchen werden das
Gebiet auch aus naturschutzfachlicher Sicht aufwerten. Des Weiteren wird der Um-
bau einer Pappelpflanzung neben dem vorhandenen Spielplatz in eine naturnahe
Geholzpflanzung einen naturschutzfachlichen Beitrag innerhalb des Plangebietes
leisten.

2.1.2 Schutzgut Flora und Fauna / Artenschutz und Bewertung

Naturraumlich gehort das Gebiet der Hansestadt Wismar innerhalb des Nordwest-
lichen Hugellandes in das Wismarer Land und Insel Poel.

Das naturliche Relief des Grofiraums wurde durch die Ereignisse der Weichselkalt-
zeit gepragt. Das Relief um die Wismarbucht ist in Seendhe Uberwiegend flach,
weiter sudlich wellig bis kuppig und durch Hohlformen strukturiert. Die Hohen liegen
im Gebiet um die alte Hofstelle studlich der Westkuste der inneren Wismarbucht bei
ca. 24 bis 25 m Uber HN, die Gewasserhohen bei ca. 20 m Gber HN.

Der geologische Aufbau des Untergrundes wird im Plangebiet vor allem durch
pleistozane Grundmoranenflachen bestimmt.

Mit der potentiell natlrlichen Vegetation wirde im Gebiet um Wismar die naturliche
Waldgesellschaft des Typischen Waldgersten-Buchenwaldes vorherrschen und in
den hohlraumreichen Flachen der Grundmorane offene Moorvegetation oder Moor-
walder vorkommen.

Das Untersuchungsgebiet gehdrt in den nordwestlichen Rand des Stadtteils Wismar
Wendorf, unweit der Westkuste der inneren Wismarbucht der Ostsee.

An das Gebiet grenzt unmittelbar der sensible Landschaftsraum des Landschafts-
schutzgebietes ,Klustenlandschaft Wismar-West®.

Die Flachen der ehemaligen Hofstelle sind lange aufgelassen und in Sukzession
ubergegangen. Das ehemalige Wohnhaus und die imposanten Wirtschaftsgebaude
und eine ganze Reihe kleinerer, ruindser Gebaude sind noch erkennbar. Die Ruinen
der Wirtschaftsgebaude und die Stallruine am nérdlichen Rand des Untersuchungs-
gebietes sind fast vollstandig mit Jungwuchs Uberwachsen. Daneben gibt es ver-
siegelte Flachen aus Beton, Betonplatten und Mauerresten. Westlich und 6stlich der
Hofstelle sind Garagenanlagen der angrenzenden mehrgeschossigen Wohnungs-
bauten erhalten. Die Garagen werden teilweise genutzt, teilweise sind sie ungenutzt.
Einige Flachen des Untersuchungsgebietes sind mit Hochstauden, wo die
Sukzession noch weiter fortgeschritten ist, mit Gehdlzjungwuchs aus vorwiegend
Eschen, aber auch Ahorn und Kastanien bestanden. An der nordlichen Plangebiets-
grenze ist, ausgehend von einzelnen Mirabellen eines ehemaligen Obstbaum-
bestandes, ein grol3es Mirabellengebisch mit sehr alten Holundern entstanden. Ins-
gesamt weist das Gebiet typische Merkmale der Brache eines Dorfgebietes auf.
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Hansestadt Wismar - Satzung tUber den Bebauungsplan Nr. 71/08 "Wohnpark Erwin-Fischer-StralRe" - Entwurf

Im Rahmen der Bestandserfassungen zum Bebauungsplan Nr. 71/08 wurde das
Untersuchungsgebiet ausfuhrlich und umfassend begangen und die vorhandenen
Biotop- und Nutzungstypen aufgenommen. Der Bestand ist auf Grundlage der Ver-
messungsunterlagen erhoben worden.

Der Untersuchungsraum reicht nur geringfligig Uber das eigentliche Plangebiet
hinaus.

Die aufgenommenen Flachen werden, entsprechend dem Biotoptypenkatalog in der
Anlage 9 der Hinweise zur Eingriffsregelung Mecklenburg- Vorpommern, Landesamt
fur Umwelt, Naturschutz und Geologie, LUNG 1999, zugeordnet.

Danach wurden die Regenerationsfahigkeit des vorkommenden Biotoptyps und die
regionale Einstufung in die "Roten Listen der gefahrdeten Biotoptypen BRD" als Wert
bestimmende Kriterien herangezogen.

Es sind Wertstufen von 0 bis 2 vergeben worden.

Soweit keine Regenerationsfahigkeit und/ oder keine Rote Liste Biotoptypen BRD
zuzuordnen sind, wurde als Wertstufe 0 vergeben. Vollstandig versiegelte Flachen
erhalten keine Wertigkeit.

Blick von nérdlicher Plangebietsgrenze in Richtung Wismarbucht

Zu erhaltende Landschaftselemente

ADOLPHI - ROSE LANDSCHAFTSARCHITEKTEN T 038422-58635 landchaftsarchitekten@adolphi-rose.de

9



Hansestadt Wismar - Satzung Giber den Bebauungsplan Nr. 71/08 "Wohnpark Erwin-Fischer-Straf3e" - Entwurf

Zu erhaltende Walnuss an der westlichen
Plangebietsgrenze

Ruinen, Garagen, Nebengebaude und Miillablagerungen

Stallruine mit Mirabellengebiisch an der Wirtschaftsgebdude und Garagen an der
nordlichen Plangebietsgrenze ostlichen Plangebietsgrenze
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Hansestadt Wismar - Satzung Giber den Bebauungsplan Nr. 71/08 "Wohnpark Erwin-Fischer-Straf3e" - Entwurf

Ruine des Wirtschaftsgebaude in der Schuppen mit Asbestdach hinter
Brachflache dem Wohngebéude

Garagenkomplex an der siidwestlichen Miillablagerungen an der
Grenze des Plangebietes Erwin-Fischer-Strae
Brachflachen

Brachflachen siidlich des Wohnhauses Brachflachen westlich des Wohnhauses
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Hansestadt Wismar - Satzung Giber den Bebauungsplan Nr. 71/08 "Wohnpark Erwin-Fischer-Straf3e" - Entwurf

Verlandetes Gewdsser mit Weidengebiisch an Brennessel-Hochstaudenflur und
der nordlichen Plangebietsgrenze Weidengebiisch am Gewésserbiotop

Mirabellengebiisch nérdlich des Wohnhauses

Vorkommende Biotop- und Nutzungstypen

Nr. Biotoptyp |Biotoptyp M- V Wertstufe Status

1.11.1 Hybridpappelbestand 1

5.3.2 Naturnaher Tumpel 2 §

10.1.1 Mesophiler Staudensaum frischer bis trockener 2
Mineralstandorte

12.1.2 Lehm- bzw. Tonacker 1

13.1.1 Siedlungsgehélz aus heimischen Baumarten 2

13.3.1 Artenreicher Zierrasen 1

13.7.2 Strukturarme Kleingartenanlage 0

13.9.8 Sonstige Sport- und Freizeitanlage 0

1454 Einzelgehoft 0

14.7.3 Wirtschaftsweg, nicht oder teilversiegelt 0

14.7.5 Stralle 0

14.11.2 Brachflache der Dorfgebiete 1
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Hansestadt Wismar - Satzung tber den Bebauungsplan Nr. 71/08 "Wohnpark Erwin-Fischer-Strae" - Entwurf

1.11.1 Hybridpappelbestand

An der sudwestlichen Grenze des Plangebietes befindet sich neben dem vor-
handenen Spielplatz ein Pappelbestand aus Hybridpappeln (Populus- Canadensis-
Hybriden). Auf der Flache stehen 83 Baume mit Stammdurchmessern von 25 bis 100
cm. Die Baume haben grolitenteils die Altersgrenze erreicht. Einige Baume sind
bereits abgestorben. Eine groRe Anzahl herunter gefallener Aste deutet darauf hin,
dass von den Baumen bei Stirmen Gefahr ausgeht.

Bewertung

Der Pappelbestand soll beseitigt werden. An Stelle der Pappeln sollen naturnahe
Gehdlz- und extensive Wiesenflachen angelegt werden. Der Biotopwert der
kartierten Biotop- und Nutzungstypen wird innerhalb des Plangebietes mit geringer
Wertigkeit (1) eingeschatzt. Die Beseitigung der Pappelbaume im Innenbereich im
Zuge des Umbaus in eine naturnahe Geholzflache ist nicht euingriffsrelevant.

5.3.2 Naturnaher Tumpel

In der norddstlichen Flache des Plangebietes befindet sich ein als Biotop gekenn-
zeichnetes Kleingewasser. Es handelt sich dabei um ein stark verlandetes, Wasser
fuhrendes Kleingewasser, in das Oberflachenwasser aus den Gewassern der sudlich
gelegenen Grinanlage, Wendorfer Waldchen, eingeleitet wird und in die Ostsee ent-
wassert.

Bewertung

Das geschutzte Biotop bleibt einschlieBlich des umgebenden Gehdlzsaums aus
Grauweiden erhalten. Das Gewasserbiotop ist stark verlandet. Mittels Teilent-
schlammung soll das Wasservolumen des Gewassers vergrofdert und das Biotop
aufgewertet werden.

Der Biotopwert der kartierten Biotop- und Nutzungstypen wird innerhalb des Plan-
gebietes derzeit mit mittlerer Wertigkeit (2) eingeschatzt.

10.1.1 Mesophiler Staudensaum frischer bis trockener

Mineralstandorte
Durch langjahrige Auflassung haben sich aus ehemaligen Rasen- oder Wiesen-
flachen der Hofstelle Hochstaudenfluren aus Brennesseln entwickelt. Auch der unbe-
festigte Weg an der nérdlichen Plangebietsgrenze wird durch Brennesselfluren be-
gleitet. Die Hochstaudenfluren sind, wie viele andere Flachen im Gebiet, stark mit
Mullablagerungen verunreinigt.
Bewertung
Die Flachen werden Uberplant und vollstandig in Anspruch genommen.
Der Biotopwert der kartierten Biotop- und Nutzungstypen wird innerhalb des Plan-
gebietes derzeit mit mittlerer Wertigkeit (2) eingeschatzt.

12.1.2 Lehm-bzw.Tonacker
An der nordlichen Plangebietsgrenze reicht das angrenzende intensiv genutzte
Ackerland bis ins Plangebiet.

Bewertung
Die Flachen werden nicht in Anspruch genommen.
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Hansestadt Wismar - Satzung tber den Bebauungsplan Nr. 71/08 "Wohnpark Erwin-Fischer-Strae" - Entwurf

Der Biotopwert der kartierten Biotop- und Nutzungstypen wird innerhalb des Plan-
gebietes mit geringer Wertigkeit (1) eingeschatzt.

13.1.1. Siedlungsgeholz aus heimischen Baumarten

Am Rande des Kleingewassers hat sich auf der Gewasserbdschung und in unmittel-
barer Umgebung ein Rand aus Grauweiden entwickelt.

Bewertung

Die Gehdlzflachen werden im Zusammenhang mit dem Kleingewasser erhalten.

Der Biotopwert der kartierten Biotop- und Nutzungstypen wird innerhalb des Plan-
gebietes mit mittlerer Wertigkeit (2) eingeschatzt.

13.3.1 Artenreicher Zierrasen
Innerhalb der Plangebietsgrenzen werden nur noch kleine Flachen gemaht. An der
norddstlichen Plangebietsgrenze findet sich in der Umgebung des Gewasser-
abflusses eine kleine Rasenflache.

Bewertung
Die Flachen sind nicht eingriffsrelevant. Sie gehen in die geplante private Grinflache

ein. Der Biotopwert der kartierten Biotop- und Nutzungstypen wird innerhalb des
Plangebietes mit geringer Wertigkeit (1) eingeschatzt.

13.7.2 Strukturarme Kleingartenanlage

An der nordwestlichen Plangrenze reicht die angrenzende Kleingartenanlage bis an
die Plangrenzen heran.

Bewertung

Der Biotopwert der kartierten Biotop- und Nutzungstypen wird innerhalb des Plan-
gebietes mit geringer Wertigkeit (0) eingeschatzt.

13.9.8 Sonstige Sport- und Freizeitanlage

An der sudlichen Plangrenze ist der vorhandene Bolzplatz in die Grenzen des Plan-
gebietes aufgenommen worden.

Bewertung

Die Flachen werden zum Spielen fur Kinder und Jugendliche erhalten. Ein Teil des
Bolzplatzes soll zugunsten von Kleinkinderspiel umfunktioniert werden. Die ge-
stalterischen Veranderungen sind nicht eingriffsrelevant.

Der Biotopwert der kartierten Biotop- und Nutzungstypen wird innerhalb des Plan-
gebietes mit geringer Wertigkeit (0) eingeschatzt.

14.5.4 Einzelgehoft

Im gesamten Untersuchungsgebiet sind vollstandig versiegelte Flachen in Form von
Gebauden, Gebauderuinen und Mauern, betonierte oder mit Betonplatten befestigte
Flachen vorzufinden.

Bewertung

Die Flachen werden, bis auf das Gebaude des ehemaligen Wohnhauses der
Hofstelle (Baudenkmal), Uberplant und vollstandig in Anspruch genommen. Die be-
bauten und versiegelten Flachen sollen zurlck gebaut, ordnungsgemald entsorgt
oder das Material einer Wiederverwendung zugefuhrt werden.
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Der Biotopwert der kartierten Biotop- und Nutzungstypen wird innerhalb des Plan-
gebietes mit geringer Wertigkeit (0) eingeschatzt.

14.7.3 Wirtschaftsweg, nicht oder teilversiegelt

Die Seitenstreifen der Erwin-Fischer-Stral3e, die FuBwege an der dstlichen und nérd-
lichen Gebietsgrenze sowie die ErschlieBungsflachen der Garagenkomplexe be-
stehen aus unversiegelten Schotterdecken.

Bewertung

Die Planung hat Auswirkungen auf die vorhandenen teilversiegelten Flachen. Die
Flachen an den sudlichen, 6stlichen und nérdlichen Gebietsrandern bleiben unver-
siegelt erhalten. Die Ubrigen Flachen werden uberplant und in Anspruch genommen.
Der Biotopwert der kartierten Biotop- und Nutzungstypen wird innerhalb des Plan-
gebietes mit geringer Wertigkeit (0) eingeschatzt.

14.7.5 StralRe

In der Erwin-Fischer-Strale ist der historische Belag aus Granitgrof3steinpflaster er-
halten. Lediglich an der dstlichen Grenze reicht die, zur ErschlieBung der mehr-
geschossigen Wohngebaude ausgebaute, Asphaltstral3e bis ins Plangebiet.
Bewertung

Die Planung hat Auswirkungen auf die vorhandene Strale. Die befestigten Flachen
werden aus funktionellen Grinden bis auf die Achse des Wohngebaudes Erwin-
Fischer-Stralde 55 in Asphaltbauweise erweitert. An der nordlichen Stra3enseite wird
ein neuer Ful- und Radweg ausgebaut. Der Biotopwert der kartierten Biotop- und
Nutzungstypen wird innerhalb des Plangebietes mit geringer Wertigkeit (0) ein-
geschatzt.

14.11.2 Brachflache der Dorfgebiete

Alle unversiegelten Flachen der ehemaligen Hofflache sind in Sukzession Uber-
gegangen und inzwischen, nach langjahriger Auflassung, in Hochstaudenfluren
ubergegangen oder mit Gehdlzjungwuchs bestanden. In den Brachflachen kommen
Brombeer- und Holundergebusch, vereinzelt auch Hundsrosen vor. Der Jungwuchs
besteht zum groRten Teil aus Eschen. Daneben kommen in geringerem Umfang
Jungwuchs aus Kastanie, Grauweide, Spitz- und Bergahorn und Ulme vor.
Norddstlich des Wohngebaudes der ehemaligen Hofstelle hat sich zwischen der
Plangebietsgrenze und dem Kranz aus Weiden am Gewasser ein Gebusch aus
Mirabellen und alten Holundern entwickelt. Das Gebusch hat auch die Stallruine voll-
standig Uberwuchert und ist durch Sperrmullablagerungen durchsetzt.

Das Gebusch ist in der landesweiten Kartierung des LUNG als Gehdlzbiotop ge-
kennzeichnet. Die Kartierung vor Ort hat erbracht, dass es sich bei diesem Gehodlz
offenbar um die verwilderte Flache einer ehemaligen Obstwiese der Hofstelle
handelt. Das Gehdlz wird fast vollstandig von alten ausgewachsenen Mirabellen, die
wie Stammbusche anmuten und derer Verwilderungen gebildet.

Das Geholz grenzt, lediglich durch den unbefestigten Weg getrennt, an die nérdliche
Ackerflache. Das vorhandene Geholz erfillt damit nicht die Anforderungen an ein zu
schitzendes Geholzbiotop, das an drei Seiten von Ackerflachen umgeben sein
sollte. Das Mirabellengebusch ist deshalb als ein Bestandteil der Brachflache der
ehemaligen Hofstelle aufgenommen worden.

Bewertung
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Die Flachen werden uberplant und vollstandig in Anspruch genommen.
Der Biotopwert der kartierten Biotop- und Nutzungstypen wird innerhalb des Plan-
gebietes mit geringer Wertigkeit (1) eingeschatzt.

Baumbestand

Der Baumbestand des Untersuchungsraumes wurde im Zusammenhang mit der Bio-
top- und Nutzungskartierung gemall Baumschutzkompensationserlass des
Ministeriums fur Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucherschutz vom 15.10.2007 far
das Plangebiet erhoben. Im Plangebiet kommt geschutzter Baumbestand vor.
Dominant sind im Plangebiet die markante Kastanie vor dem Wohngebaude, zwei
Linden an der nordwestlichen Plangebietsgrenze, Eschen und Obstbdume westlich
des Wohnhauses, Hybridpappeln und Bergahorn am geschutzten Gewasserbiotop.
Auch an der Erwin-Fischer-Stral’e stehen Hybridpappeln.

Im Anschluss an den Spielplatz an der Erwin-Fischer-Strale hat eine Pappel-
pflanzung (Populus-Canadensis-Hybriden) die Altersgrenze erreicht. Die Pappel-
pflanzung soll im Zuge der AusgleichsmalRnahmen fur das Plangebiet zu einer natur-
nahen Gehdlzpflanzung hergerichtet werden.

Der Ubrige Geholzbestand der Brachflache besteht aus jingeren und damit nicht ge-
schitzten Baumen.

Bewertung
Mit dem vorliegenden Bebauungskonzept soll die markante Kastanie (Aesculus

hippocastanum) vor dem Wohnhaus auf einer Insel innerhalb der Verkehrser-
schlieungsflachen erhalten werden. An der westlichen Grundstlicksgrenze lassen
sich zwei Linden (Tilia platyphyllos) und die Walnuss (Juglans nigra), an der nord-
lichen Grundstlicksgrenze die vier Mirabellen (Prunus domestica) in die Planung ein-
beziehen und erhalten. Der Ubrige Baumbestand wird als Teil des Eingriffsgebietes
zur Fallung vorgesehen und ist entsprechend Kompensationserlass auszugleichen.
Die Beseitigung der Pappeln im Innenbereich und die Herrichtung von naturnahen
Geholzflachen stellt sich nicht eingriffsrelevant dar.

Baumfallungen Kompensation | Kompensation | Kompensation
im Verhaltnis im Verhaltnis im Verhaltnis
Baumnummern Baumarten 1:1 1:2 1:3 Ausgleichs-
Stammumfang | Stammumfang | Stammumfang | bedarf
0,5-1,50m >150-25m >25m
5 Mirabelle 1 1 Stick
67,8 Bergahorn 3 3 Stick
9:10;17; 18; 19 Weide 3 2 7 Stick
11; 12; 20 Hybridpappel 2 1 7 Stlick
14; 33 Kirsche 2 2 Stlick
15; 24, 25; 26; 27, Esche 5 5 15 Stiick
28; 29; 30; 34; 37
16 Spitzahorn 1 1 Stlick
21; 32 Birne 2 2 Stick
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22; 31 Apfel 2 | 2 |stiick
Gesamtanzahl 40 Stiick
Baumerhalt
Baumnummern Baumarten
1;2;3;4 Mirabelle
13 Kastanie
23 Walnuss
35 Linde
36 Linde
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Artenschutz

Die dargestellten Aussagen fassen die Bestandserfassung und Bewertung des Gut-
achterbiros, Martin Bauer, Grevesmuhlen, vom 29.10.2013 zusammen.

Das Vorhabengebiet und die artenschutzrechtlich relevanten angrenzenden Flachen
sind fur nachfolgend aufgeflhrte und untersuchte Artengruppen bedeutsam. Der
Untersuchungsumfang fur die ausgewahlten Artengruppen ist mit dem Landkreis
Nordwestmecklenburg abgestimmt worden.

Brutvdgel der Freiflachen

Zur Ermittlung der artenschutzrechtlichen Betroffenheit der Artengruppe der Brut-
vogel erfolgten Erfassungen im Jahr 2012. Im Jahr 2013 wurden erganzende Unter-
suchungen der Gebaude und Ruinen durchgefuhrt. Auswertbare Daten lagen fur das
Gebiet nicht vor. Das Untersuchungsgebiet ist nicht Bestandteil eines Europaischen
Vogelschutzgebietes (SPA). Das SPA ,Wismarbucht und Salzhaff‘ (DE 1934-401)
liegt in nordlicher Richtung Uber 500 Metern vom Vorhabengebiet entfernt. Deshalb
besteht kein Erfordernis zur Prifung der Schutzziele des SPA.

Im Untersuchungsgebiet konnten in den Jahren 2012 und 2013 insgesamt 31 Brut-
vogelarten nachgewiesen werden, die tabellarisch aufgefiihrt sind. Es handelt sich
um ein Artenspektrum des Siedlungsbereiches mit Gebuschen und Gehdlzen. Einige
wenige Arten briten in und an Gebauden. Der Baumbestand des Untersuchungs-
gebietes weist einige Kleinhohlen auf, die von Meisen, Bachstelzen und Hausrot-
schwanz genutzt werden. Diese Hohlen stellen keine artenschutzrechtlich relevanten
Bruthabitate dar. Wertgebende Arten, die mehrjahrig die gleichen Brutplatze nutzen
(Schwalben, Mauersegler, Dohlen und Eulen) sind nicht darunter. Die Arten Haus-
sperling und Bluthanfling sind in Vorwarnlisten der Roten Listen aufgefuhrt. Es
handelt sich aber nicht um eine echte Gefahrdungskategorie.

Alle festgestellten Vogelarten sind gemaly Vogelschutzrichtline (VogelSchR) im
Artikel 1 aufgefuhrt. Die festgestellten Arten sind ebenfalls nach der Bundesarten-
schutzverordnung als ,Besonders geschutzt” eingestuft. Von allen in der Tabelle auf-
gefuihrten Arten erfolgten Nachweise an mindestens zwei Begehungstagen, bei
denen Verhalten wie Gesang, Brutfleck, Jungtiere, Flttern festgestellt wurde, das auf
Revierbindung schlieRen lasst.

<

5 | Deutscher Artname Wissenschaftlicher Artname ol (cé ; «O’? a §
X €315 8|28
1 [Ringeltaube Columba palumbus X Bg

2 | Kuckuck Cuculus canorus X Bg V
3 | Buntspecht Dendrocopos major X Bg

4 | Neuntéter Laniua collurio I Sg

5 | Elster Pica pica X Bg

6 | Blaumeise Parus caeruleus X Bg

7 | Kohlmeise Parus major X Bg

8 | Weidenmeise Parus montanus X Bg

9 |Kleiber Sitta europaea X Bg

10 [ Fitis Phylloscopus trochilus X Bg
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11 [ Sumpfrohrsanger Acrocephalus palustris X Bg
12 | Teichrohrsanger Acrocephalus scirpaceus X Bg
13 | Gelbspétter Hippoclais icterina X Bg
14 | Ménchsgrasmicke Sylvia atriucapilla X Bg
15 | Gartengrasmiuicke Silvia borin X Bg
16 | Dorngrasmicke Sylvia communis X Bg
17 | Zaunkonig Troglodytes troglodytes X Bg
18 | Star Sturnus vulgaris X Bg
19 [ Amsel Turdus merula X Bg
20 | Grauschnapper Muscicapa striata X Bg
21 | Rotkehlchen Erithacus rubecula X Bg
22 | Sprosser Luscinia luscinia X Bg
23 | Hausrotschwanz Phoenicurus ochrurus X Bg
24 | Heckenbraunelle Prunella modularis X Bg
25 | Haussperling Passer domesticus X Bg \% \Y%
26 | Bachstelze Motacilla alba X Bg
27 | Grinfink Carduelis chloris X Bg
28 | Buchfink Fringilla coelebs X Bg
29 | Stieglitz Carduelis carduelis X Bg
30 | Rohrammer Emberiza schoeniclus X Bg
31 | Goldammer Emberiza citrinella X Bg
Tabelle 1: Gesamtartenliste der Brutvogel im Untersuchungsgebiet

Die Gefahrdungskategorien werden entsprechend der Roten Liste der gefdhrdeten Brutvogelarten
Mecklenburg-Vorpommerns (EICHSTADT ET AL. 2003) und der Roten Liste der Brutvdgel Deutschlands
(SUDBECK ET AL. 2009) angegeben.

Gefahrdungskategorien der Roten Listen
Vv Art der Vorwarnliste, Bestandsriickgang oder Lebensraumverlust, aber (noch) keine akute
Bestandsgefahrdung

Einstufung der Arten gemaf Vogelschutzrichtlinie (VogelSchR)
X Art gemal Artikel 1

I Art gemafl Anhang |
Einstufung gemafR Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)
Bg Besonders geschitzte Arten

Sg Streng geschiitzte Art
Die streng geschutzten Arten sind ebenfalls besonders geschiitzt.

Das festgestellte Arteninventar weist keine Wertarten auf. Der Uberwiegende Teil der
Arten britet in Gebuschen bzw. in der Vegetation in der Nahe von Gebuschen.
Entsprechend konzentrieren sich die Revierzentren auf die Geblsch- und Gehdlz-
strukturen. Es wird die Anbringung von Ersatzhabitaten fur diese Arten empfohlen.

Brutvégel der Gebdude

Der Gebaudebestand wies in den Jahren 2012 und 2013 keine Nester von Brut-
vogelarten auf, die mehrjahrig die gleichen Brutplatze nutzen. Im und am Gebaude-
bestand sowie in den angrenzenden Gebuschstrukturen wurden einige Nester von
Amsel und Hausrotschwanz bzw. Haussperling vorgefunden. Wertgebende Arten,
die mehrjahrig die gleichen Brutplatze nutzen (Schwalben, Mauersegler, Dohlen und
Eulen) konnten nicht festgestellt werden.
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Im und am Gebaudebestand sowie in den angrenzenden Gebulschstrukturen wurden
einige Nester von Amsel und Hausrotschwanz bzw. Haussperling vorgefunden. Da
die Nester der festgestellten Arten nur in einer Brutperiode genutzt werden, kann das
Totungsverbot gemall § 44 BNatSchG durch die Regelung der Abbruchzeiten der
Gebaude bzw. der Zeiten der Beseitigung der Gehdlze ausgeschlossen werden. Aus
artenschutzrechtlichen Grinden sollten diese Arbeiten im Zeitraum vom O01.
September bis 15. Marz durchgefuhrt werden. Zusatzlich sind die zeitlichen Be-
schrankungen des Gehdlzschutzes (1. Oktober bis 29. Februar) zu beachten.

Reptilien

Ziel der Untersuchungen war es, einen Nachweis der Zauneidechse zu erbringen
bzw. ihr Vorkommen als artenschutzrechtlich relevante Art auszuschliel3en.

Im Zeitraum von April bis Anfang Juli 2012 und 2013 erfolgten Erfassungen der
Artengruppe der Reptilien mittels finfmaliger Begehung bzw. der Kontrolle der aus-
gelegten Reptilienbleche bzw. anderer naturlicher Versteckmoglichkeiten in den
frihen Morgen- bzw. Abendstunden. Es wurden alle Arten qualitativ erfasst und
dabei Ringelnatter und Waldeidechse nachgewiesen. Diese Arten wurden auch bei
Begehungen im Gelande festgestellt.

Die Zauneidechse konnten im Untersuchungsgebiet nicht nachgewiesen werden.
Offenbar stellt das Untersuchungsgebiet mit den angrenzenden Acker- bzw. Offen-
landflachen keinen optimalen Lebensraum fur die Zauneidechse dar. Ein Vor-
kommen der Zauneidechse ist infolge der Insellage des Untersuchungsgebietes
fernab von grofReren Metapopulationen und dem Fehlen von Vernetzungselementen
auszuschlief3en.

Artname BArtSchV | RLM-V | RLD | FFH
\Waldeidechse L acerta vivipara Bg 3
Ringelnatter Natrix natrix Bg 3 Vv
Tabelle 2: Gesamtartenliste der Reptilien

Die Gefahrdungskategorien werden entsprechend der Rote Liste der gefahrdeten Amphibien und
Reptilien Mecklenburg-Vorpommerns (BAST ET AL. 1991) und der Roten Liste und Gesamtartenliste
der Kriechtiere (Reptilia) Deutschlands (KUHNEL ET AL. 2009) angegeben.

Gefahrdungskategorien der Roten Listen

3 Gefahrdet
V Art der Vorwarnliste, Bestandsriickgang oder Lebensraumverlust, aber (noch) keine akute
Bestandsgefahrdung

Einstufung gemaf Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)
Bg Besonders geschitzte Arten

Waldeidechse (Lacerta vivipara)

Die Waldeidechse konnte in geringer Frequenz in den Freiflachen des Unter-
suchungsgebietes sowie am nordlichen Rand in den Saumstrukturen beobachtet
werden. Das Vorhabengebiet besitzt eine geringe Bedeutung als Winterquartier bzw.
Ganzjahreslebensraum fur die Waldeidechse.
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Ringelnatter (Natrix natrix LINNAEUS, 1758)

Die Ringelnatter konnte im Gelande insbesondere in der Umgebung des Gewassers
beobachtet werden. Es gelang auch der Nachweis juveniler Tiere, somit ist davon
auszugehen, dass sich die Ringelnatter im Untersuchungsgebiet auch reproduziert.

Das festgestellte Arteninventar weist keine artenschutzrechtlich relevanten Arten auf.
Es handelt sich um das Artenspektrum einer Siedlungsbrache im Ubergang zu freien
Landschaft. Die beiden festgestellten Reptilienarten sind wenig stérungsempfindlich.
Dennoch kommt es zum Verlust von Lebensraumstrukturen durch die Bebauung.

Im Zuge des Planverfahrens sollten Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen darauf ab-
zielen, optimale Habitatstrukturen u.a. fur Reptilien, vor allem im Randbereich zu
schaffen, dies ist insbesondere erforderlich, um das Totungsverbot gemal § 44 Ab-
satz 1 BNatSchG zu vermeiden

Amphibien

Innerhalb des Vorhabengebietes befindet sich im Nordosten ein potenzielles Laich-
gewasser fur Amphibien. Potenziell ist aufgrund der aktuellen Biotopausstattung von
einer Bedeutung des gesamten Vorhabengebietes flir Amphibien auszugehen.
Entsprechend erfolgte die aktuelle Untersuchung dieser Artengruppe zur Bewertung
der artenschutzrechtlichen Erheblichkeit des Vorhabens.

Zur Erfassung der Amphibien wurde das Untersuchungsgebiet von Mai 2011 bis Juni
2012 insgesamt fiinfmal begangen. Auch im Jahre 2013 erfolgten Begehungen des
Gebietes. Die Begehungen im Marz und Mai erfolgten auch in den Abendstunden,
ansonsten nur am Tage. AulRer dem Verhdren und Beobachten des Gebietes wurde
auch im Gewassern gekaschert. Weiterhin erfolgten Datenerhebungen im Rahmen
der Untersuchung der anderen Artengruppen. Es kann davon ausgegangen werden,
dass alle vorkommenden Arten qualitativ erfasst worden sind.

Im Untersuchungsgebiet wurden vier Amphibienarten nachgewiesen. Die Arten
Teichmolch und Teichfrosch vermehren sich im Gewasser des Untersuchungs-
gebietes. Die Erdkrote und der Laubfrosch vermehren sich nicht im Gebiet. Das
Untersuchungsgebiet stellt flr diese Arten einen nachgeordneten Habitatbestandteil
als Migrationskorridor, Landlebensraum und Winterquartier dar.

Erdkrote Bufo bufo Bg 3

Europaischer Laubfrosch|Hyla arborea Bg 313 v
Teichfrosch Rana kl. esculenta Bg 3 V
Teichmolch Triturus vulgaris Bg 3

Tabelle 3: Gesamtartenliste der Amphibien im Untersuchungsgebiet

Die Gefahrdungskategorien werden entsprechend der Rote Liste der gefahrdeten Amphibien und
Reptilien Mecklenburg-Vorpommerns (BAST et al. 1992) und der Roten Liste und Gesamtartenliste der
Lurche (Amphibia) und Kriechtiere (Reptilia) Deutschlands (KUHNEL ET AL. 2009) angegeben.

Gefahrdungskategorien der Roten Listen
2 Stark gefahrdet
3 Gefahrdet V Art der Vorwarnliste
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Einstufung gemaf Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)

Bg Besonders geschutzte Arten

Sg Streng geschiitzte Arten

Die streng geschitzten Arten sind ebenfalls besonders geschiitzt.

Einstufung der Arten gemafl FFH-Richtlinie
\Y) Art gemal Anhang IV
\% Art gemal Anhang V

Erdkréte (Bufo bufo)

Die Erdkrote ist die grofte heimische Krotenart. Als Lebensraum ist sie nicht sehr
wahlerisch, sie bevorzugt sowohl Walder als auch Offenlandschaften.

Im Untersuchungsgebiet konnte die Erdkréte mehrfach beobachtet werden. Es sind
sowohl adulte, als auch subadulte Tiere gefunden worden. Die Erdkrote vermehrt
sich nicht im Gebiet. Offenbar befinden sich Laichgewasser aul3erhalb des Gebietes.
Das Vorhabengebiet besitzt nur eine untergeordnete Bedeutung als Habitat flr die
Erdkréte. Offenbar nutzen nur einzelne Tiere das Vorhabengebiet in der Phase der
Migration bzw. als Winterquartier. Entsprechend ist nicht von einer Betroffenheit der
Art auszugehen.

Laubfrosch (Hyla arborea)

Der Laubfrosch ist in Mecklenburg-Vorpommern relativ gut verbreitet. Er ist Uberall
mit Ausnahme der ,Sandgegenden® z.B. sudlich Schwerin, gut vertreten.

Der Laubfrosch wurde im Untersuchungsgebiet mehrfach verhort. Das Gewasser im
Untersuchungsgebiet besitzt keine besondere Habitateignung fir den Laubfrosch.
Vermehrungsnachweise gelangen hier nicht. Der Laubfrosch nutzt offenbar nur die
Geholzstrukturen als Jahreslebensraum. Das Vermehrungshabitat liegt offenbar
aulBerhalb des Vorhabengebietes. Entsprechend ist nicht von einer artenschutz-
rechtlichen Betroffenheit des Laubfrosches auszugehen.

Durch geeignete GestaltungsmalRnahmen lasst sich die Habitatfunktion des
Gewassers so optimieren, dass das Gewasser durchaus als Laichhabitat nutzbar
ware.

Teichfrosch (Rana kl. esculenta)

Der Teichfrosch bevorzugt als Lebensraum die unterschiedlichsten Gewasser. So
werden Seen, Graben, Moore, Weiher, Tumpel und andere Gewassertypen an-
genommen, sofern offene Wasserflachen, eine fast ganztagige Besonnung und eine
ausgepragte Unterwasservegetation vorhanden sind.

Teichmolch (Triturus vulgaris)

Der Teichmolch ist relativ anspruchslos bezlglich der Qualitat des Laichgewassers.
Er bevorzugt wie der Kammmolch als Laichgewasser fischfreie Kleingewasser im
Offenland.

Der Teichfrosch und der Teichmolch vermehrt sich offenbar im Gewasser des
Vorhabengebietes. Dem eigentlichen Vorhabengebiet kommt, mit Ausnahme des
Gewassers und dessen unmittelbarem Umfeld, aufgrund der relativ engen Bindung
dieser Art an das Gewasser, nur eine untergeordnete Bedeutung als
Migrationskorridor bzw. Winterquartier zu.
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Durch geeignete Gestaltungsmallinahmen lasst sich die Habitatfunktion des
Gewassers fur den Teichfrosch und den Teichmolch optimieren.

Im Zuge der Realisierung des Vorhabens kommt es nicht zum Verlust des
Laichgewassers und sonstiger maf3geblicher Habitatbestandteile der festgestellten
Arten. Entsprechend ist nicht von einer Betroffenheit der Amphibien auszugehen.
Durch geeignete Gestaltungsmalinahmen, die ohnehin im Zuge der Umsetzung des
Vorhabens vorgesehen sind, lasst sich die Habitatfunktion des Gewassers flur die
Amphibien optimieren.

Fledermause

Die Erfassung der Artengruppe der Fledermause erfolgte vor allem mit der Ziel-
stellung, den Restbestand an Gebauden bzw. Ruinen der abgebrochen werden soll,
sowie die Grol3baume, die im Rahmen der Umsetzung des Vorhabens gefallt werden
mussen, bezuglich der aktuellen Habitatfunktion flr Fledermause zu untersuchen. Es
erfolgte eine aktuelle Erfassung und Bewertung der Gebaudereste und Grof3baume
innerhalb des Vorhabensgebietes hinsichtlich ihrer Bedeutung als Winterquartier
bzw. Sommerquartier/Wochenstuben. Die Bedeutung der Freiflachen bzw. der
Randstrukturen hinsichtlich ihrer Bedeutung als Nahrungshabitat und Leitlinie fur die
Fledermause wurde sekundar bewertet. Alle heimischen Fledermausarten sind ge-
malf Bundesartenschutzverordnung als ,Streng geschutzt” eingestuft. Entsprechend
besteht eine artenschutzrechtliche Bedeutung fur alle Fledermausarten im Rahmen
der Planverfahren bzw. der artenschutzrechtlichen Prifung.

Die potentiell als Fledermausquartiere geeigneten Gebaudereste wurden parallel zu
den drei Begehungen (12. Mai, 22. Juli und 4. September 2012) mit dem Detektor
von untersucht (soweit dies aufgrund des Bauzustands moglich war). Zur Erfassung
des Fluggeschehens der Arten auf der Nahrungssuche erfolgte der Einsatz eines so
genannten Fledermausdetektors (BAT-Detektor). Erganzt wurden die akustischen
Informationen durch die Gegebenheiten am Untersuchungsort und durch Sicht-
beobachtung gegen den Abendhimmel. Es erfolgte zusatzlich drei Begehungen in
den Abend und Nachtstunden (5. Juni, 16 Juli und 22. August 2013) um die Ergeb-
nisse des Jahres 2012 zu bestatigen. Die Gro3baume wurden ebenfalls visuell nach
moglichen Héhlen abgesucht. Die Nutzung dieser Héhlen wurde ebenfalls erganzend
mittels BAT-Detektor untersucht.

Im Untersuchungsgebiet konnten keine Sommerquartiere (Mannchenquartiere,
Wochenstuben) von gebdudebewohnenden Arten festgestellt werden. Es konnten im
Untersuchungsgebiet ebenfalls keine Winterquartiere bzw. potenziell dazu geeignete
Unterkinfte gefunden werden. Die Geholze im Untersuchungsgebiet wiesen keine
geeigneten Hohlungen flir baumbewohnende Arten auf. Eine Nutzung des vor-
handenen Gehdlzbestandes als Sommer- bzw. Winterquartier ist weitgehend auszu-
schliel3en.

Im Rahmen der Abendbegehung konnten insgesamt funf Arten festgestellt werden.
Alle festgestellten Arten nutzen das Untersuchungsgebiet als Bestandteil ihres Jagd-
reviers. Eine Aussage zur BestandsgroRe ist infolge der geringen Anzahl der Be-
gehungen sowie der geringen Nachweisfrequenz schwer maglich.
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Die haufigsten Arten sind Zwergfledermaus und Rauhautfledermaus. Die Breitflligel-
fledermaus und der Grof3e Abendsegler wurden nur vereinzelt beobachtet.

Der Stellenwert dieses Jagdhabitats in Bezug zum Gesamthabitat der Arten ist aber
infolge der fehlenden Nahe zum Sommerquartier/Wochenstube als nicht maRgeblich
zu betrachten. Da die Untersuchungen lediglich innerhalb des Untersuchungs-
gebietes erfolgten, ist eine Zuordnung der festgestellten Tiere zu einem Sommer-
quartier bzw. Winterquartier nicht moglich.

Artname BArtSchV | RL M-V RL D FFH-RL
Breitfliigelfledermaus Eptesicus serotinus Sg 3 G v
GrolRer Abendsegler Nyctalus noctula Sg 3 Vv v
Rauhautfledermaus Pipistrellus nathusii Sg 4 - v
Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus Sg 4 - v
Wasserfledermaus Pipistrellus pygmaeus Sg \
Tabelle 6: Gesamtartenliste der Fledermause im Untersuchungsgebiet

Die Gefahrdungskategorien werden entsprechend der Roten Liste der gefahrdeten Rote Liste der
gefahrdeten Sdugetiere Mecklenburg-Vorpommerns (LABES ET AL. 1991) und der Roten Listen der
Saugetiere Deutschlands (MEINIG ET AL. 2009) angegeben.

Gefahrdungskategorien der Roten Listen
Gefahrdet

Potentiell gefahrdet

Geféhrdung anzunehmen

Daten unzureichend

oo P> w

Einstufung der Arten gemafy FFH-Richtlinie
v Art gemafl Anhang IV

Einstufung gemaR Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)

Bg Besonders geschitzte Arten

Sg Streng geschitzte Arten

Die streng geschutzten Arten sind ebenfalls besonders geschitzt.

MaRgebliche Quartiere von Fledermausen (Wochenstuben bzw. Winterquartiere)
konnten im und am Gebaudebestand nicht vorgefunden werden. Es besteht lediglich
eine nachgeordnete gelegentliche Bedeutung als gelegentlicher Tageshangplatz
bzw. Ubergangsquartier. Diese geringfiigige artenschutzrechtliche Bedeutung kann
durch CEF- bzw. Vorsorgemaflnahmen kompensiert werden. Eine Malinahme
konnte der Anbau von Fledermaus-Fassadensteinen an umliegenden Gebauden
sein. Denkbar ist der Anbau am ehemaligen Gutshaus, mdglicherweise auch nur
vorubergehend, bis ein endgultiger Standort am neu zu errichtenden Gebaude-
bestand gefunden werden kann. Es wird der Anbau von 6 Fledermaus-
Fassadenquartieren als CEF/Vorsorgemalinahme empfohlen. Zur Vermeidung von
Tierverlusten, sollte die Baufeldberaumung einschlieRlich Abbruch der Gebaude und
Beseitigung der Gehdlze und GeblUsche im Zeitraum von Oktober bis Marz erfolgen.
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Zusammenfassung der artenschutzrechtlichen Erfordernisse

Nachfolgend werden die Erfordernisse zur Durchfihrung von CEF-Malinahmen,
Minimierungs- und Vermeidungs-Malinahmen sowie von Vorsorgemallnahmen dar-
gelegt und verifiziert.

Vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF-MaRnahmen)

CEF-MalRnahmen sind Malinahmen, die vor dem Eingriff in mal3gebliche Habitat-
bestandteile von Arten gemal der Anhange Il und IV der FFH-Richtlinie und fir Arten
gemal Anhang | der Vogelschutzrichtlinie bzw. fur europaische Brutvogelarten, die
mehrjahrig dieselben Niststatten nutzen (Rauchschwalbe, Mehlschwalbe, Greifvogel
usw.). Diese MalRnahmen verfolgen das Ziel die Habitatbestandteile im Vorfeld durch
geeignete MalRnahmen wie den Anbau von Nisthilfen oder die Schaffung der durch
das Vorhaben beeintrachtigten Habitatbestandteile funktionsgerecht herzustellen.
Durch die Umsetzung der CEF-MalRnahmen wird ein artenschutzrechtlicher Verbots-
tatbestand vermieden.

Brutvdgel, Amphibien und Reptilien

Fir die Artengruppe der Brutvogel, Amphibien und Reptilien sind keine CEF-
Malnahmen erforderlich, da keine artenschutzrechtlich relevante Arten im Unter-
suchungsgebiet und dessen planungsrelevantem Umfeld vorkommen bzw. hier
mafgebliche Habitatbestandteile besitzen, die durch das Vorhaben beeintrachtigt
werden konnen.

Fledermause

Fir die Artengruppe der Fledermause sind ebenso keine CEF-MalRnahmen erforder-
lich, da keine Arten, die in der FFH-Richtlinie in den Anhangen Il und IV aufgefihrt
sind, im Untersuchungsgebiet und dessen planungsrelevantem Umfeld ihre maligeb-
lichen Habitatbestandteile besitzen. Da aber methodisch bedingt nicht mit letzter
Sicherheit eine Nutzung der Gebaude durch Fledermause, insbesondere als Uber-
gangsquartiere und Tageshangplatze, ausgeschlossen werden kann, sollten als
CEF-Malknahme/VorsorgemalRnahme 6 Fledermausfassaden-Flachkasten an ge-
eigneten Gebauden im Umfeld angebaut werden, um den Arten hier optimale
Quartiermoglichkeiten zu bieten und den Funktionsverlust der durch den Abbruch der
Gebaude verursacht wird, zu kompensieren.

Minimierungs- und VermeidungsmaRnahmen

Minimierungs- und Vermeidungsmafinahmen sind dazu geeignet, die Auswirkungen
von Vorhaben, die die unter dem Schwellenwert der nachhaltigen Beeintrachtigung
liegen, zu kompensieren bzw. die Habitatqualitat besonderer schutzwurdiger Arten
zu verbessern. Diese MalRnahmen kdénnen im Zuge des allgemeinen Ausgleiches
erfolgen und sind hier zu bilanzieren. Hierbei sind aber die Habitatanspriche der
Arten zu berucksichtigen.
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Brutvogel
Zur Minimierung der Beeintrachtigungen fur die Brutvogelarten der Freiflachen, der

Gebaude und Brutvogelarten, die in Gehdlzen und Gebuschen briten, ist der Zeit-
raum der Entfernung der Vegetationsschicht und der Abbruch der Gebaude auf den
Zeitraum aulerhalb der Brutzeit (September bis Marz) zu beschranken.

Amphibien und Reptilien

Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Bdoschungen vermieden werden
bzw. die Kabelgraben schnellstmdglich zu verschlieRen sind und vorher eventuell
hereingefallene Tiere (Amphiben, Reptilien usw.) aus den Graben zu entfernen sind.

Fledermause

Der Gebaudeabbruch sollte in der Zeit von Oktober bis Marz erfolgen, um eine Be-
eintrachtigung eventuell vorhandener Ubergangsquartiere bzw. Tageshangplatze
grundsatzlich auszuschlieRen.

VorsorgemalRnahmen

Aufgrund der Erfordernisse des Artenschutzrechtes sind artenschutzrechtlich be-
grundete Vorsorgemalinahen zu empfehlen.

Brutvogel
Als VorsorgemalRnahme fur die die Artengruppe der Brutvogel, insbesondere fur den

Verlust an Kleinen Baumhohlen und Nischen, die von Meisen, Bachstelzen und Rot-
schwanzen genutzt werden, ist der Anbau von jeweils 5 Nistkasten fur Nischenbruter
und Hohlenbriter am zu erhaltenden Baumbestand zu empfehlen. Die durch den
Gebaudeabbruch fortfallende Funktion fir die Nischen- und Hoéhlenbriter kann im
Umfeld ansonsten nicht zeitnah kompensiert werden.

Reptilien
Fir die Artengruppe der Reptilien sind keine weiteren Vorsorgemafnahmen erforder-
lich.

Amphibien

Fir die Artengruppe der Amphibien ist die amphibiengerechte Gestaltung des Ge-
wassers und dessen Umfeldes zu empfehlen. Der Geblschbestand um das Ge-
wasser sollte gerodet werden, da es sich nicht um heimische Geblsche handelt und
die Gebusche das Gewasser stark beschatten. Weiterhin sollte das Gewasser ent-
schlammt werden. Im Zuge dieser MalRnahme sollten flache Uferbereiche aus-
geformt werden, die die Entwicklung von Roéhrichten und Rieden zulassen. Einzelne
Gehodlze sollten am Ufer erhalten bleiben. Es ist die Anlage von zwei Lesestein-
haufen um das Gewasser bzw. im Norden des Gebiets an der Grenze zur freien
Landschaft zu empfehlen.

Fledermause
Fir die Artengruppe der Fledermause sind keine weiteren VorsorgemalRnehmen er-
forderlich, sofern die CEF-MalRnahmen umgesetzt werden.
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Rechtliche Zusammenfassung

Ein artenschutzrechtlicher Ausnahmetatbestand besteht nach derzeitigem Kenntnis-
stand nur fur den Abbruch des Gebaudebestandes. Nach Umsetzung der CEF-
Malnahmen sowie der Vorsorge-, Minimierungs- und Vermeidungsmaflnahmen be-
steht kein weiterer artenschutzrechtlicher Genehmigungstatbestand.

2.1.3 Schutzgut Luft und Klima und Bewertung

Entsprechend der Klimazonengliederung wird das Plangebiet in das Klima des Ost-
seekustenlandes eingeordnet. Klimatisch gehdért das Gebiet um Wismar zum stark
maritim gepragten Klimatyp, der unter dem Einfluss der Ostsee steht.

Die Jahresmitteltemperatur und die mittlere Niederschlagsmenge von 550 bis 600
mm liegen deutlich unter dem Durchschnitt der Region Westmecklenburg. Das Ge-
biet ist niederschlagsbenachteiligt. Die Jahrestemperaturschwankung der mittleren
Temperatur fallt geringer als im Binnenland aus. Fur das Gebiet sind erhebliche
Windstarken und hohe Luftfeuchtigkeit typisch.

Bewertung

Durch die vorgesehene Planung ergeben sich kleinklimatische Effekte, die auf die
lokalen klimatischen Verhaltnisse des Plangebietes keinen nachhaltigen Einfluss
ausuben.

2.1.4 Schutzgut Landschaft und Bewertung

Das Untersuchungsgebiet grenzt im Mittelwendorf, einem Teil des Stadtteils Wismar
Wendorf, zwischen mehrgeschossigen Wohnhausern und der Kleingartenanlage
unmittelbar an die offene Landschaft des Landschaftsschutzgebietes. Der Land-
schaftsraum wird dominiert von Ackerflachen, dem ehemaligen Pappelwaldchen,
dem Wald am Ausflugsgebiet Seebad Wendorf unmittelbar an der Wismarbucht der
Ostsee.

Bewertung

Durch die Einordnung zusatzlicher Gebaude zum Wohnen, wird das Landschaftsbild
des Gebietes nicht nachhaltig beeintrachtigt. Bei der Neubebauung handelt es sich
um eingeschossige Wohngebaude, die sich in die angrenzende Bebauung im Stadt-
teil Wismar Wendorf einordnen werden. Lediglich das Wohnhaus der ehemaligen
Hofstelle wird Uber die Einfamilienhauser heraus reichen. Eingriffe in das Schutzgut
Landschaft und Landschaftsbild mussen fir das Plangebiet nicht bertcksichtigt
werden.

Das Untersuchungsgebiet wird, im Gegenteil zum Voreingriffszustand, stadtebaulich
aufgewertet und die Bebauung in den anzulegenden Garten in die landwirtschaftlich
gepragte Umgebung an der Wismarbucht der Ostsee eingebunden. Das Vorhaben
ist mit dem Schutzzweck des angrenzenden Landschaftsschutzgebietes ,Wismar-
West" vereinbar.
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2.1.5 Schutzgut Boden und Bewertung

Die Bdéden um die Hansestadt Wismar stellen, wie im gesamten Landschaftsraum,
Verwitterungsprodukte geologischer Bildungen des Weichselglazials dar. Wismar ist
nordlich der Inneren baltischen Endmorane gelegen, die sich um die Wismarbucht
herum zieht. Die vorherrschenden Substrattypen der Grundmorane stellen hier
Lehme und Tieflehme dar. Diese bindigen Bdden treten oft als Lehm- oder Tieflehm-
Pseydogley bzw. als Parabraunerde-Pseydogley auf. Daneben kommen auf stark
grundwasserbeeinflussten Niederungsbereichen Moorbildungen vor, die meist zu
Niedermoorbodenbildungen fuhrten.

Die Bdden des Plangebietes werden seit den sechziger Jahren des vergangenen
Jahrhunderts fir Bebauung mit mehrgeschossigen Wohnbauten, ErschlieRungs-
flachen, Garagenkomplexen, Grunflachen und Gartenanlagen in Anspruch ge-
nommen. Das unmittelbare Plangebiet der Hofstelle an der Erwin-Fischer-Stral3e ist
deutlich langer, seit ca. dem Ende des 19. Jahrhunderts, Uberbaut. Noch weiter
zurlck reicht die landwirtschaftliche Nutzung der umgebenden Flachen, die die
potentiell naturlich vorkommenden Walder durch Rodung abldsten.

Das Gelande des ehemaligen Hofes hat sich seit der Auflassung zu einer Brache
eines Dorfgebietes entwickelt. GroRe Teile des Gebietes sind durch Auffullungen
bzw. Rest- und Sperrmiullablagerungen verunreinigt.

Zum Plangebiet wurden ein geotechnischer Bericht Uber die Baugrund- und
Grundungsverhaltnisse vom 20.11.2013 und ein Nachtrag uber mogliche Schadstoff-
kontaminationen vom 16.12.2013 vom Ingenieurbiro fur Bodenmechanik und
Grundbau Buchheim & Morgner GbR vorgelegt.

Bereits vor Satzungsbeschluss des Bebauungsplans ist die Beraumung der bau-
falligen Bereiche vorgesehen. Vorhandene Altlasten wie Dachpappen, Mull-
ablagerungen etc. werden auf dem gesamten Grundstlick im Zuge der Beraumung
entfernt und fachgerecht entsorgt. Die Malinahme wird durch das Institut fur Umwelt-
schutz und Qualitatssicherung Dr. Krengel GmbH in Abstimmung mit der Unteren
Bodenschutzbehorde begleitet. Eine weitere Altlastensanierung nach der Beraumung
sollte nicht mehr notwendig sein. Dennoch erfolgt im Anschluss an die Beraumung
eine Entnahme und Untersuchung von Bodenproben, um verdeckte Altlasten aus-
schlieffen zu kénnen.

Bedingt durch die vormalige landwirtschaftliche Nutzung, insbesondere im Bereich
der ehemaligen Hofstelle, wurde im Plangebiet und im Randbereich der Boden auf
Altlasten untersucht. Insgesamt wurden drei Proben labortechnisch untersucht. Zwei
Proben wurden im Bereich der geplanten inneren ErschlieBungsstral’e und eine
Probe im Teich der MaRnahmeflache ,M2“ genommen. Weiter Proben wurden nicht
genommen, da die ubrigen baufalligen Bereiche abgebrochen und entsorgt werden.
Bewertung

Die Béden des Untersuchungsgebietes sind urban beeinflusst und stark dberformt. In
der Randlage des Stadtgebietes Wismar Wendorf werden die Bodenflachen des
Plangebietes, aulerhalb der zu erhaltenen Gewasser- und Geholzflachen, fur
Einzelhausbebauung, ErschlieBung und die Anlage von Grunflachen in Anspruch
genommen. Die Nutzungen gehen nicht Uber das Plangebiet hinaus.
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Flachenrecycling stellt einen wesentlichen Aspekt eines zeitgemalen Boden-
schutzes dar. Eine stadtebauliche Uberplanung der Brachflache und wieder Nutz-
barmachung der Flachen entspricht damit den Leitlinien des Bodenschutzes. Positiv
wird bewertet, dass eine Brachflache am nordwestlichen Stadtrand, in unmittelbarer
Nachbarschaft der angrenzenden reizvollen Landschaftsraume eine Nutzungsauf-
wertung erfahren soll.

Die vorliegenden Bodenaufschlisse machen deutlich, dass eine funktionale Teilung
des Gebietes, in Wohnbauland und private Grunflache fir AusgleichsmalRnahmen,
aus Sicht der anstehenden Bodenverhaltnisse sinnvoll ist. Die Bereiche mit
schwierigen Baugrundverhaltnissen reichen weiter in das geplante Wohnbauland
hinein.

Die Flache mit der festgestellten Torflinse muss weiter eingegrenzt werden. Derzeit
stellt sich der Bereich mit dem schwierigen Baugrund als der Abschnitt mit der
héchsten vorgesehenen Aufschittung und damit gréRten Héhe flr die geplante Feld-
steinmauer dar. In diesem Bereich muss mit hdherem Grundungsaufwand gerechnet
werden.

Uberschreitungen von Vorsorgewerten nach Bundes- Bodenschutzgesetz (BBod-
SchG) wurden nicht festgestellt. Zudem erfolgte eine Bewertung der Ergebnisse
nach TR-LAGA 2004. Bei den Proben aus dem Bereich der ErschlieBungsstralle
sind Uberwiegend Boden mit den Zuordnungswerten Z2 vorhanden. Der Boden ist
somit unter Beachtung von definierten technischen Sicherungsmalinahmen ein-
geschrankt wieder einbaufahig.

Auf folgenden Sachverhalt wird hingewiesen:

Sollten wahrend der BaumaRnahmen oder ahnlichen Einwirkungen auf den Boden
und den Untergrund konkrete Anhaltspunkte fir eine schadliche Bodenveranderung
oder Altlast vorliegen, sind der Grundstutickseigentumer und der Inhaber der tatsach-
lichen Gewalt Uber ein Grundstiick sowie die weiteren in § 4 Absatz 3 und 6 des
Bundes-Bodenschutzgesetzes genannten Personen verpflichtet, unverzuglich der
Landratin des Landkreises Nordwestmecklenburg als zustandiger Bodenschutz-
behdrde zu informieren. Diese Pflicht gilt auch fur die Bauherren und die von ihnen
mit der Durchfihrung dieser Tatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter, Sachver-
standige und Untersuchungsstellen.

2.1.6 Schutzgut Wasser und Bewertung

Oberflachenwasser

Im Plangebiet befindet sich an der norddstlichen Gebietsgrenze ein Kleingewasser,
das in ein Flieigewassersystem eingebunden ist, das ndrdlich in die Innere Wismar-
bucht entwassert. Das Gewasser wird von Siden nach Norden durchflossen.
Bewertung

Mit der Planung werden keine Veranderungen des Oberflachenwasserregimes vor-
gesehen. In das Kleingewasser des Plangebietes soll das Oberflachenwasser des
Plangebietes eingeleitet werden. Im Zuge der Durchfuhrung von Ausgleichsmal3-
nahmen wir die Entschlammung des Kleingewassers innerhalb der privaten Grin-
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flache des Plangebietes vorgesehen. Damit soll der Wasserkdrper vergrof3ert und die
Verweildauer des Oberflachenwassers im Gebiet verlangert werden.

Die Entschlammung wird auch aus artenschutzrechtlichen Belangen empfohlen.
Versickerung von Oberflachenwasser ist im Plangebiet wegen der anstehenden
bindigen Boden nicht moglich.

Grundwasser

Grundwasserisohypsen folgen im Wesentlichen dem Reliefverlauf, die Grundwasser-
scheiden dem Verlauf der Endmoranenbdgen der Umgebung. Der Landschaftsraum
hat mit seinen bindigen Boden und Moorbildungen kaum Anteil an der Grundwasser-
neubildung. Das Gefahrdungspotential gegentber Schadstoffen, die Uber den Boden
eindringen konnen, stellt sich fur das Plangebiet gering dar.

Das Untersuchungsgebiet liegt auflderhalb des groflraumigen Trinkwassereinzugs-
gebietes Wismar im Westen des Stradtterritoriums. Die Trinkwasserschutzzone
endet aulRerhalb des Plangebietes.

Bewertung

Mit der vorgesehenen Planung werden die Grundwasserverhaltnisse des Plan-
gebietes nicht beeinflusst.

2.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter und Bewertung

Fur das Plangebiet ist ein Baudenkmal bekannt. Das ehemalige Wohngebaude der
Hofstelle Erwin-Fischer-Stral3e 55 steht unter Schutz.
Bodendenkmale sind fur das Gebiet nicht bekannt.

2.1.8 Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Mit der Planung zum Bebauungsplan Nr.71/08 ,Wohnpark Erwin-Fischer-Stral3e” soll
die stadtebauliche Entwicklung am nordwestlichen Rand des Stadtteils Wismar
Wendorf mit der Beseitigung einer Brache und der Entwicklung von Wohnbebauung
abgeschlossen werden. Fur die Plangebietsflachen werden ein Allgemeines Wohn-
gebiete, Erschliefungs- und Grinflachen festgesetzt.

Durch die angestrebte Planung sollen im Ubergangsbereich zwischen der zum
Stadtgebiet gehoérigen Bebauung und dem Landschaftsraum an der Ostsee Grin-
flachen auf privaten und offentlichen Flachen entwickelt werden. Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes werden vermieden. Geschitzter Bestand an Einzelbdumen
lasst sich im Plangebiet erhalten. Artenschutzrechtlichen Belangen lassen sich durch
CEF-Malnahmen begegnen. Die Umweltauswirkungen der Planung beschranken
sich auf den Verlust von Boden und Bodenfunktionen mit den typischen Biotoptypen
der Brachflachen von Dorfgebieten und den Verlust von geschitzten Baumen. Béden
werden fur die ErschlieBung des Gebietes und fur Bebauung versiegelt. Die Umwelt-
auswirkungen reichen nicht Uber das Plangebiet hinaus.

ADOLPHI - ROSE LANDSCHAFTSARCHITEKTEN T 038422-58635 landchaftsarchitekten@adolphi-rose.de

31



Hansestadt Wismar - Satzung tber den Bebauungsplan Nr. 71/08 "Wohnpark Erwin-Fischer-Strae" - Entwurf

2.2 Entwicklungsprognose zum Umweltzustand
2.2.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Realisierung der Planung der Hansestadt Wismar zum Bebauungsplan Nr.
71/08 ,Wohnpark Erwin-Fischer-Stra3e“ soll im Stadtgebiet Wismar Wendorf eine
Brachflache beseitigt und die Flache flr Bebauung vorbereitet werden. Mit der
planerischen Ordnung des Gebietes sind Eingriffe in das Schutzgut Boden mit den
verbundenen Biotop- und Nutzungstypen und der Verlust an geschutzten Einzel-
baumen verbunden. Wichtige Pramisse fur das Gesamtplangebiet ist die Einbindung
der Bebauung in Griunflachen im Ubergangsbereich zum Landschaftsraum an der
Wismarbucht. Mit den vorgeschlagenen Vermeidungs-, Minderungs- und Aus-
gleichsmalRnahmen kdnnen die vorbereiteten Eingriffe innerhalb des Plangebietes
nur teilweise ausgeglichen werden. DarUber hinaus werden Ausgleichsmal3nahmen
aulerhalb des Plangebietes notwendig, die im benachbarten Wendorfer Waldchen
vorgesehen und dem Teil 2 zum Plangebiet dargestellt sind.

2.2.2 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne planerische Ordnung des Gebietes wiirde der derzeitige desolate, ungeordnete
Zustand erhalten bleiben. Bauliche Veranderungen und Erweiterungen, eine
planerische Ordnung des Gesamtgebietes waren ohne Planverfahren nicht moglich.
Standortalternativen, kommen fur dieses Planverfahren nicht in Betracht. Bei dem
Plangebiet handelt es sich um eine Flache, die im Flachennutzungsplan der Hanse-
stadt Wismar als Mischbauflache fest geschrieben wurde. Diese perspektivischen
Vorgaben sollen mit dem Planverfahren, unter der Voraussetzung geanderter Pla-
nungsziele der Hansestadt Wismar, in Baurecht fur ein Allgemeine Wohngebiete und
Grinflachen umgesetzt werden.

2.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Die Belange von Natur und Umwelt sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Auf-
stellung und in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu berlcksichtigen. Auf der Grundlage
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelungen sind gem. § 1 a Abs. 3 BauGB i.V.m.
§ 21 Abs. 1 BNatSchG die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu ermitteln
und Aussagen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich zu entwickeln.
Einzelne Schritte zur Vermeidung und Verminderung werden nachfolgend fur die be-
troffenen Schutzguter dargestellt.
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2.3.1 Schutzgut Mensch

Mit der planerischen Ordnung des Gebietes und Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes mit Grunflachen werden die Beraumung der Brache und die Ab-
rundung der Bebauung an der Erwin-Fischer-Stralde geplant.

Beeintrachtigungen konnen sich fur Anwohner kurzzeitig baubedingt bei der Be-
raumung der Brache, der Herstellung der ErschlieBungsflachen und dem Bau der
neuen Wohnhauser ergeben. Die Beeintrachtigungen reichen Uber diese Phasen
jedoch nicht hinaus.

Wahrend der Bauzeit kann es zu visuellen und akustischen Storungen und Staub-
immissionen kommen, die nach der Bauzeit abgeschlossen sein werden. Es ist nicht
damit zu rechnen, dass alle Hauser gleichzeitig gebaut werden, vielmehr kann sich
die Realisierung, tber einen grélkeren Zeitraum hinziehen.

Die Emissionsbelastungen fur die Anwohner sind so gering wie mdglich zu halten.
Ruhezeiten sind in der Bauzeit einzuhalten. An- und Abtransporte mit Schwerver-
kehr durch das Wohngebiet Wismar Wendorf mussen gegebenenfalls zeitlich einge-
schrankt werden.

2.3.2 Schutzgut Flora und Fauna und Artenschutz

Mit der beabsichtigten Planung kommt es zum dauerhaften Verlust von Boden-
flachen mit den vorhandener Biotop- und Nutzungstypen. Der Eingriff in den Natur-
haushalt des untersuchten Plangebietes wird durch die Inanspruchnahme von Hoch-
staudenfluren und Flachen mit Geholzjungwuchs, den eigentlichen Brachflachen,
verursacht.

Die erhaltenswerten Baume sind mittels Bauzaun zu schitzen. Pflegeschnitte sind
zulassig. Die kunftig fortfallenden Baume durfen nur in der Zeit von Anfang Oktober
bis Ende Februar gefallt werden.

Das geschutzte Biotop Kleingewasser ist einschlieRlich des umgebenden, zu er-
haltenden Weidengebusch mittels Biotopschutzzaun einzugrenzen und vor Be-
schadigungen zu schutzen.

Aus Artenschutzgrinden sind vorsorglich Fledermaushilfen und Nistkasten anzu-
bringen und Lesesteinhaufen zu errichten.

Das geschitzte Gewasserbiotop ist zu erhalten. Zur Aufwertung werden Teilent-
schlammungsmafnahmen durchgeflhrt. Das Weidengebisch am Gewasserrand ist
in seiner Form dauerhaft zu erhalten und vor Beeintrachtigungen zu schitzen.

2.3.3 Schutzgut Boden

Mit dem Schutzgut Boden ist sparsam umzugehen. Vor allem ware nutzbarer Kultur-
boden, wenn er in Randbereichen, aullerhalb der sondierten Flachen, auftreten
wulrde, zu sichern und wieder zu verwenden oder Bodenverwertung zuzuflihren. Mit
der beabsichtigten Planung kommt es zum dauerhaften Verlust von Bodenflachen
mit den vorhandener Biotop- und Nutzungstypen. Der Eingriff in den Naturhaushalt
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des untersuchten Plangebietes wird durch die Inanspruchnahme von Brachflachen
und Hochstaudenfluren und den Verlust von Baumen verursacht.

Dartber hinaus gilt fir das Gesamtgebiet, dass, falls wahrend der Bauarbeiten, An-
zeichen fur bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnaturlicher Geruch,
anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flussigkeiten, Ausgasungen, Alt-
ablagerungen) angetroffen werden, der Grundsticksbesitzer zur ordnungsgemafen
Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet ist.

Auf die Mitteilungspflicht nach § 2 Abs. 1 gemall Landesbodenschutzgesetz von
04.07.2011 beim zustandigen Umweltamt wird hingewiesen. Anfallender Bodenaus-
hub, Abfalle und Bauschutt oder verunreinigte Wasser sind entsprechend ihrer Be-
schaffenheit nach den Bestimmungen des Kreislaufwirtschafts- bzw. Bundesboden-
schutzgesetzes zu verwerten bzw. ordnungsgemald zu entsorgen. Die Tiefbau- und
Regulierungsarbeiten werden durch einen Sachverstandigen fir Altlastenunter-
suchungen und —gutachten begleitet.

Bewertung der Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern Flora, Fauna und
Boden

Die Aufgabe von ehemaligen Nutzungen der Hofstelle an der Erwin-Fischer-Stralle
fuhrte zum Brachfallen von davor genutzten Flachen. Die Flachen, die einer natir-
lichen Sukzession unterliegen, dienen als Nahrungshabitate. Die Nutzung dieser
Flachen fur Wohnbauland, Verkehrs- und Grinflachen tragt den Anforderungen des
Bodenschutzes in hohem MalRe Rechnung. Der Bodenschutz geht nicht zu Lasten
des Artenschutzes.

2.3.4 Schutzgut Wasser

Es wird vorgesehen, unbelastetes Oberflachenwasser von Dachern und Neben-
anlagen in das Kleingewasser des Plangebietes einzuleiten. Der anstehende bindige
Boden lasst Versickerung auf den Grundstucken nicht zu.
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2.4 Eingriffs- Ausgleichs- Bilanz

Der Bilanzierung des Eingriffs und der erforderlichen AusgleichsmalRnahmen wurden
die Hinweise zur Eingriffsregelung fur Mecklenburg- Vorpommern (LUNG 1999) zu-
grunde gelegt. Zur Dimensionierung der Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen werden
die GroRRe der betroffenen Flachen und die Intensitat des Eingriffs ermittelt.

Durch die mit dem Plan vorbereiteten moglichen baulichen Mallhahmen werden
flachenhafte Eingriffe in den Biotoptyp 14.11.2 Brachflache der Dorfgebiete und in
den Biotoptyp 10.1.1 Mesophiler Staudensaum vorgenommen. Die Brachflachen mit
einer FlachengroRe von 14.457 m? werden im Voreingriffszustand mit einer Wertig-
keit von 1 und die mesophilen Staudensaumflachen mit einer Flache von 1.629 m?
werden mit 2 bewertet.

Alle Ubrigen bebauten Flachen mit einer Grélke von 7.546 m? sind ehemalige Ge-
baudeflachen oder vollflachig versiegelte Platz- und Wegeflachen der ehemaligen
Hofstelle, die hinsichtlich lhres Biotopwertes mit dem Wert 0 beurteilt werden.

Die unbebauten nicht eingriffsrelevanten Flachen nehmen eine Grofie von insgesamt
2.811 m2 ein und setzen sich anteilig aus dem Kleingewasser, den zu erhaltenden
Geholzflachen (Weidengeblischen) um das Kleingewasser, Kleingarten- und Rasen-
flachen zusammen. Die am sudostlichen Rand des Plangebietes gelegene Bestands-
flache des Bolzplatzes Biotoptyp 13.9.8 Sonstige Sport- und Freizeitanlage mit dem
Biotopwert 0 und die Wiese ,Sud“ 399 m? sind nicht eingriffsrelevant. Die dazwischen
liegende Pappelpflanzung mit einer FlachengroRe von 1674 m? soll als Ausgleichs-
malfinahme zu einer naturnahen Geholzflache umgewandelt werden.

Flachenubersicht Voreingriffszustand

Bebaute Flachen

Bebauung(ohne Gutshaus), Betonflachen 4.035 m? m? Entsiegelung
Bebauung Wohnhaus 282 m? m? nicht eingriffsrelevant
Wassergebundenen Decke, anteilig 1.740 m? m? Teilentsiegelung
Wassergebundenen Decke, anteilig 605 m?2 m? nicht eingriffsrelevant
Grolsteinpflaster 707 m? m? nicht eingriffsrelevant
Asphaltflache 177 m? m? nicht eingriffsrelevant
Summe Bebaute Flachen 7.546 m?

Unbebaute Flachen

Brachflache 14.457 m? m?  Eingriff Biotopverlust
Kleingewasser 1.002 m? m?2 nicht eingriffsrelevant
Hochstaudenflur 1.629 m? m?  Eingriff Biotopverlust
Geholzflache am Kleingewasser 1.199 m? m?2 nicht eingriffsrelevant
Rasen, anteilig 610 m? m? nicht eingriffsrelevant
Rasen 330 m? m?  Eingriff Biotopverlust
Sonstige Sport- u. Freizeitanlage 1172 m? m? nicht eingriffsrelevant
Pappelpflanzung 1.674 m? m? nicht eingriffsrelevant
Wiese Sid 399 m? m? nicht eingriffsrelevant
Summe Unbebaute Flachen 22472 m?

Bestandsflache Gesamt 30.018 m?

Tab. 1:  Ubersicht Flachenbilanz Voreingriffszustand
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Um die Bilanzierung nachvollziehbar darzustellen, werden mit der Eingriffs-
Ausgleichs- Bilanzierung alle im Plangebiet dargestellten neuen bebaubaren Flachen
und die ErschlieRungsflachen berechnet und alle vom Eingriff betroffenen Bestands-
flachen als Biotopverlust- bzw. Entsiegelungsflachen dargestellit.

2.41 Eingriffsdarstellung

Durch die Errichtung von Wohngebauden mit Nebenanlagen werden Eingriffe in den
Naturhaushalt durch Boden- und Biotopverluste mit Flachenversiegelungen vor-
bereitet, die sich auf die Flachen innerhalb des Wohnbaulandes WA 1, WA 2, WA 3
und WA 4 beschranken.

Fur das Wohnbauland WA 1, die Flache des unter Denkmalschutz stehenden Wohn-
hauses wird eine max. Grundflaiche von max. 300 m? mit maximal 50 % Uber-
schreitung festgesetzt. Fir das Wohnbauland WA 2 bis WA 4 wird jeweils eine GRZ
von 0,3 (mit maximal 50 % Uberschreitung) festgesetzt.

Far den Bau neuer Wohnhauser kdnnen insgesamt 6.641 m? Flache vollstandig ver-
siegelt werden. Weitere Flachen werden durch die ErschlieBung des Plangebietes
mit neuen Stral3enverkehrsflachen und verkehrsberuhigte ErschlieRungsflachen voll
versiegelt. Fur voll versiegelte Flachen wird ein Versiegelungszuschlag von 0,5 be-
rechnet. FiUr die teilversiegelten Flachen bei den Befestigungen der wasser-
gebundenen Decken von Verkehrsgrin (150 m?) und Kleingartenanlage (350 m?)
wird ein Versiegelungszuschlag von 0,2 berechnet.

vollversiegelte und teilversiegelte Flachen

Flache Allgemeines Wohngebiet 6.641 | m?
Private ErschlieRungsanlage 929 | m?
Straldenverkehrsflache Neu 1.413|m?
Verkehrsberuhigter Bereich 907 | m?
Eingeschrankte Durchfahrt 56 | m?
Verkehrsgrun (wassergebundene Decke) 150 | m?
Kleingartenanlage (wassergebundene Decke) 350 | m?
Versorgungsanlagen 32| m?

Tab. 2: Flachenubersicht der neu zu versiegelnden Flachen

Gravierendste Eingriffe werden durch die Flacheninanspruchnahme fir vollflachige
Bodenversiegelungen vorbereitet. Die betroffenen Flachen wurden nach der Anlage
9 der Eingriffsregelung ermittelt und der Wertstufe 1 flr Brachflachen der Dorf-
gebiete, Wertstufe 2 fur Hochstaudenfluren bzw. Wertstufe 0 flur versiegelte Flache
von Einzelgehofte zugeordnet
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Nutzung GroRe Ein | GRZ | Uber- | GRZ- | Bebaub | Ein | Griin- Ein | Bemerkung

heit schrei | Sum | . heit | flache | heit

tg me Flache Minder
ung

BAUFLACHEN
Flache Wohnen WA 2-4
(ohne private Er-
schlieRung) 13.758 m* 0,3 | 50% | 0,45 | 6.191 |m? | 7.567 | m* Eingriffsminderung
Flache Wohnen WA 1 1.040 m?> 300 | 50% 450 | m? 590 | m? Eingriffsminderung
Gesamtfl. Bebauung 14.798 m? 6.641 m? | 8.157 m?
VERKEHRSFLACHEN
Nutzung GroRe Ein Neuver | Ein Bemerkung

heit - heit

siegelu
ng

Verkehrsflachen m? m?
Private Erschliefungs-
anlage 929 m? 929 | m2 m?  Vollversiegelung
Strallenverkehrsflache
Neu 1413 m? 1413 | m? m?  Vollversiegelung
StralRenverkehrsflache
Bestand 884 m? 0|m? M?  ohne Auswirkung
Verkehrsberuhigter Be-
reich 907 m? 907 | m2 m?  Vollversiegelung
Eingeschrankte Durchfahrt 56 m? 56 | m? m?  Vollversiegelung
Verkehrsgriin (Wgbd.
Decke) 150 m? 150 | m2 m?  Teilversiegelung
Kleingartenanlage (Wgbd.
Decke) 350 m? 350 | m? m?  Teilversiegelung
Versorgungsanlagen 32 m? 32| m2 M?  Vollversiegelung
Gesamtfl. Verkehr 4.721 m? 3.837 m? m?
GRUNFLACHEN
Nutzung Grofle Ein | GRZ | Uber- | GRZ- | Bebaub | Ein | Griin- Ein | Bemerkung

heit schrei | Sum | . heit | flache | heit

tg me Flache Minder
ung

Griinflachen
Wiese ,Nord* 1936 m? ohne Auswirkung
Private Grinflache M1 3.288 m? Ausgleichsflache
Abzug Gehdlz Klein-
gewasser -1.199 m?
Offentl. Griinflache M2 1.674 m? Ausgleichsflache
Offentlicher Durchgangs-
weg 605 m? ohne Auswirkung
Verkehrsgriin 64 m? ohne Auswirkung
Wiese ,Sud" 399 m? ohne Auswirkung
Jugend u. Kinderspielplatz 1531 m? ohne Auswirkung
Gesamtfl. Griin 8.298 m?
SONSTIGE
Kleingewasser 1002 m? ohne Auswirkung
Erhalt Gehdlz Klein-
gewasser 1199 m? ohne Auswirkung
Gesamtfl. Sonstige 2.201 m?
Gesamtgebiet B-Plan 30.018 m?

Tab. 3:

Ubersicht Flachenbilanz
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Um die Werte und Funktionen des Naturhaushaltes wieder herzustellen ist als
Kompensationserfordernis das 1-fache der beeintrachtigten Flache wieder herzu-
stellen.

Wegen der Nahe des Eingriffsgebietes zur Gbrigen Bebauung wird ein Korrektur-
faktor von 0,75 fur die Flachenbeeintrachtigung der vorhandenen Biotope bei der
Berechnung des Flachenaquivalentes berucksichtigt.

Berechnung der Eingriffsflachen

Flachenver- | Wertstufe Kompensa- x  Korrekturfaktor | Flachenaqui-
brauch in nach Anlage 9 | tionserfor- Flachenbeein- valent fr
. m2 Eingriffsrege- | dernis trachtigungsgrad | Kompensation
Malnahme Biotoptyp lung Eingriff (m2)
Verlust Brachflache 14.457,00 1 1 X 0,75 10.843
Verlust Hoch- 1.629,00 2 2 X 0,75 2.444
staudenflur
Verlust Rasen 330,00 1 1 X 0,75 248
Funktionsverlust 3.314,00 0,5 X 0,75 1.243
durch Aufschittung
Summe Flachenaquivalent Eingriff Biotop u. Funktionsverlust gesamt 14.777
Eingriff durch Flachenversiegelung
Flachenver- | Wertstufe Zuschlag X Korrekturfaktor | Flachenaqui-
brauch in nach Anlage 9 | Ver- Flachenbeein- valent fir
. m2 Eingriffsrege- | siegelung trachtigungsgrad | Kompensation
MalRnahme Biotoptyp lung Eingriff (m2)
Vollversiegelung 6.641,00 0 0,5 X 0,75 2.490
Gebaude
Vollversiegelung 929,00 0 0,5 X 0,75 348
Private Er-
schlieBungsanlage
Vollversiegelung 1.413,00 0 0,5 X 0,75 530
StralRenverkehrs-
flache Neu
Vollversiegelung 907,00 0 0,5 X 0,75 340
Verkehrsberuhigt
Vollversiegelung 56,00 0 0,5 X 0,75 21
Eingeschrankte
Durchfahrt
Teilversiegelung 150,00 0 0,2 X 0,75 23
Verkehrsgrin
(Wassergebundene
Decke)
Teilversiegelung 350,00 0 0,2 X 0,75 53
Kleingarten-anlage
(Wgbd. Decke)
Vollversiegelung 32,00 0 0,5 X 0,75 12
Versorgungsanlagen
Summe Flachenaquivalent Eingriff Flachenversiegelung gesamt 3.817

Tab. 4: Berechnung Eingriffsflachen
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2.4.2 Eingriffsminderung

Nach Fertigstellung aller BaumalRnahmen werden die Vegetationsflachen in
Gebaudenahe der Wohngebaude WA 1 bis WA 4 mittels gartnerischer Gestaltung fur
Anpflanzungen und Rasenflachen gestaltet.

Minderungsmafnahmen
Flachen- Wertstufe | Minderun | x Korrekturfaktor | Flachenaqui-
grolRe gswertza Flachenbeein- valent fur
hi trachtigungsgrad | Kompensation
Ausgleich
RiickbaumaBnahmen Nutzungstyp (m2)
Zierrasen u. Anpflanzungen 8.157 0,7 X 0,75 -4.216
in Hausnahe (8.157 m2)
Summe Flachenaquivalent MinderungsmaBnahmen gesamt -4.282
Gegeniiberstellung von Eingriff und Minderung
Summe Eingriff Biotop u. Funktionsverlust 14.777
Summe Eingriff Flachenvollversiegelung 3.817
Summe Minderung durch Riickbau und Anpflanzungen in Hausnéhe -4.282
Verbleibendes Kompensationserfordernis (Summe Eingriff) | 14.311

Tab. 5: Berechnung Kompensationserfordernis

Die Neuanlage dieser Vegetationsflachen wird mit der Wertstufe 0,7 als Minderungs-
flachen angerechnet. Entsprechend der Tabelle 5 verbleibt nach Durchfihrung der
vorgenannten Minderungsmaflnahmen ein restliches Kompensationserfordernis des
Eingriffes in Hohe von 14.311 Flachenaquivalent (m?) an Wertpunkten.

2.4.3 AusgleichsmaBnahmen

Entsprechend den geltenden Gesetzen, dem BNatschG mit dem NatAG M-V sind
unvermeidbare Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaft durch MaRnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen. Der Bilanzierung des Ein-
griffs und der erforderlichen AusgleichsmalRnahmen wurden die Hinweise zur Ein-
griffsregelung fur Mecklenburg- Vorpommern, LUNG 1999, zugrunde gelegt. Zur
Dimensionierung der Ausgleichsmallnahmen werden die GroRe der betroffenen
Flachen und die Intensitat des Eingriffs berticksichtigt.

Nachfolgend werden Kompensationsmalinahmen zum Ausgleich der Eingriffe in den
Naturhaushalt beschrieben.

Um das Plangebiet neu zu ordnen und die vorhandenen stadtebaulichen Missstande
zu beseitigen, sind umfangreiche Entsiegelungen im Plangebiet durchzuflhren.
Neben der Entsiegelung sind auch Vegetationsmallnahmen im Plangebiet vor-
gesehen.
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Entsiegelung von Flachen im Plangebiet

Die Gebaudeflachen der ehemaligen Hoffflache mit Stallgebauden, Schuppen und
Nebengebauden und die befestigten Flachen der Wege und Zufahrten etc. werden
vollstandig abgebrochen und entsorgt.

Ausgleich durch Entsiegelung

Flachen- Wertstufe Kompensati  x Korrektur- Flachenaqui-
groRe onswertzahl faktor valent fur
Flachenbeei | Kompensation
n- Ausgleich
trachtigungs | (m2)
RickbaumaBnahmen | Nutzungstyp grad
Entsiegelung Bebauung 4.035 0 0,5 0,75 -1.513
incl. Betonflachen
Teilentsiegelung Wasser- 1740 0 0,2 0,75 -261
gebundene Flachen
Summe Flachenaquivalent Entsiegelung gesamt -1.774

Ausgleichsmallnahmen innerhalb des Plangebietes

Innerhalb des Plangebietes werden Anpflanzungen von insgesamt 42 hoch-
stammigen Baumen als Ausgleich fur notwendige Baumfallungen vorgesehen. Am
Rand der verkehrsberuhigten Flache werden 12 kleinkronige, hochstammige Baume
der Pflanzqualitat 18-20 cm geplant. Von den darlber hinaus vorgesehenen Baumen
lassen sich 21 Stlick hochstammige heimische Baume in der Pflanzqualitat 16-18 auf
der Offentlichen (MaBnahmeflache M2) und 9 Stiick hochstdmmige heimische
Baume in der Pflanzqualitdt 16-18 innerhalb der privaten Grinflache Parkanlage
(Mallnahmeflache M1) einordnen.

Gemaly der Anlage 11 der Eingriffsregelung wird bei der Anpflanzung von Einzel-
baumen ein Flachenaquivalent von 25 m? pro Baum als Bezugsflache zugrunde ge-
legt. Die Baumarten werden in den Festsetzungen Teil B vorgegeben.

Aulerhalb der Wohngebietsflachen und der zum Erhalt festgesetzten Flachen wird
das Gelande mit einer Wiesenmischung angesat. Die vorhandene Pappelpflanzung
zwischen der Wiese ,Sud“ und der Spielflache wird in einer Flachengrolie von 1674
m? zu einer naturnahen Geholzflache (MalRnahmeflache M2) umgewandelt.

Als weitere Ausgleichsmalinahme ist im Plangebiet die Renaturierung des vor-
handenen Kleingewassers geplant. Es werden die Entschlammung der Gewasser-
sohle und die flache Ausbildung der angrenzenden Bdschungen vorgesehen.
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Ausgleich im Plangebiet

Maflnahme Flachen- Wertstufe Wertstufe Korrekturfaktor | Flachenaqui
Nr. groRe derzeitig Ausgleichs- Flachenbeein- valent flr

mafinahme trachtigungsgrad | Kompensation

MaBnahme Ausgleich

Anlage Extensive 1.864,00 0 2 X 0,75 -2.796

Wiese M1 3.288 m2,

Abzug Gehdlzerhalt am

Kleingewasser - 1.199

m2, Abzug 9 Baume a

25 m2=-225m2,

anrechenbare Aus-

gleichsflache Neu-

anlage Wiese 1864 m2

Umwandlung Pappel- 1.674,00 1 2 0,75 -2.511

pflanzung zu natur-

naher Gehdlzflache,

MaRnahme M2, an-

rechenbare Ausgleichs-

flache1674 m2

Renaturierung vorh. 1.002,00 2 X 0,75 -1.503

Kleingewasser durch

Offenlegung und Ent-

schlammung der Sohle

Summe Flachenaquivalent Ausgleich im Plangebiet - 6.810

Gegeniiberstellung von Eingriff und Kompensation

Summe Eingriff 14.311

Summe Ausgleich Entsiegelung im Plangebiet -1.774

Summe Ausgleich Obstwiese und Entschlammung -6.810

Summe Fehimenge Kompensationserfordernis 5.727

Tab. 6: Berechnung des Ausgleiches im Plangebiet

Durch die MaRnahmen zur Kompensation des Eingriffs im Plangebiet bleibt fir die
Gesamtflache eine erhebliche Fehlmenge von 5.727 Flachenaquivalent (m?), so
dass der Eingriff innerhalb des Plangebietes nicht ausgeglichen werden kann.

Ausgleichsmallnahmen auR3erhalb des Plangebietes (Teil 2 des Bebauungsplanes)

An das Plangebiet und die Erwin-Fischer-Stralle grenzt sudostlich, lediglich durch
einen Garagenkomplex getrennt, die Grunflache Wendorfer Waldchen. Innerhalb
dieser Grunflache befindet sich ein Kleingewasser, das stark verschlammt und be-
schattet ist. Dieses Kleingewasser soll, ebenso wie das Gewasser Ostlich des Plan-
gebietes, entschlammt werden. Die Béschungen sind wieder flach herzustellen.
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Kleingewdsser — Blick nach Norden Kleingewéasser — mit verschattendem
Geholzbestand

Uferbereich nordlicher Rand Uferbereich siidlicher Rand
verschlammt und vermiillt stark verschlammt

Die in der Kostenschatzung dargelegten Preise beruhen auf Erfahrungen vorheriger
ausgefuhrter Projekte. Die tatsachlichen Kosten hangen von einer Schlammanalyse
ab, da bestimmte Grenzwerte nicht Uberschritten werden durfen, um das Schlamm-
material auf Ackerflachen aufzubringen. Fir die Abtrocknung des aufgenommen
Schlammes ist die mehrmonatige Zwischenlagerung in Nahe der Aushubstelle er-
forderlich, da ein Stralentransport im stark durchnassten Zustand nicht mdglich ist.
Das Kleingewasser ist durch z.T. wild aufgewachsene Erlen und Gehdlzaufwuchs in
der naheren Umgebung sehr stark verschattet. Innerhalb der festgesetzten Flachen
(Teil 2 des Bebauungsplanes) sind deshalb Einzelgehdlze und Jungwuchs zu ent-
nehmen, um die Belichtung des Gewassers zu verbessern.
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Externer Ausgleich durch Renaturierung Kleingewasser im Wendorfer Waldchen

Flachen- Wertstufe | Wertstufe Aus- Korrektur- Flachenaqui
groRRe derzeitig | gleichsmalnah faktor valent fur
me Flachen- Kompensation
beeintréachtig | Ausgleich
MaBnahme ungsgrad
Kleingewasser in Park- 1.930,00 2 X 0,75 -2.895

anlage Wendorfer Wald-
chen, Renaturierung durch
Offenlegung und Ent-
schlammung der Sohle,
Flachengréfe mit
Bdschungen 1930 m2
Geholzrenaturierung M3 1890,00 2 X 0,75 -2.835
Umgebungsflachen Klein-
gewasser, Einzelgeholze
freistellen, Reduzierung der
Beschattung durch Gehdlz-
entnahme

Summe Flachenaquivalent externer Ausgleich - 5.730

Gegeniiberstellung von Eingriff und Kompensation

Summe Eingriff 5.727
Summe externer Ausgleich -5.730
Summe Uberschuss | 3

Durch die externen Ausgleichsmalinahmen innerhalb der an das Plangebiet an-
grenzenden Grunflache Wendorfer Waldchen kann der ermittelte Eingriff vollstandig
kompensiert werden.
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2.4.4 Kostenschatzung fiir AusgleichsmaRnahmen

Kostenschatzung AusgleichsmaRnahmen
B-Plan Nr. 71/08 Wohnpark Erwin-Fischer-Strae

1.1
1.2
1.4
1.6
1.7
1.8
1.9
1.10
1.1

3.1
3.2
3.3
3.4
3.5

41
4.2
4.3
4.4
4.5
4.6
4.7
4.8
4.9
4.10

5.1
5.2
5.3
5.4
5.5
5.6

Leistung

Ausgleich Baumpflanzung im Plangebiet
Baumgruben herstellen

Baumgrube mit Substrat verfillen
Hochstamm, STU 16-18

Baumdreibock

Wildverbifl3/Fegeschutz

Baumscheiben Mulchabdeckung
Fertigstellungspflege Baume

Wassern Baume F-Pflege, 5x

E-Pflege Hochstamme, 2 Jahre

Wiesenansaat im Plangebiet
Oberboden lockern

Feinplanum Ansaatflachen

Ansaat Landschaftsrasen mit Krautern
Fertigstellungspflege Ansaat
2-schurige Maht, 2 Jahre

Umwandlung Pappelpflanzung

Fallung Pappeln von D=25 bis D=100 cm
Oberboden lockern

Feinplanum Pflanzflachen
Bodenverbesserung liefern u. einarbeiten
Hackschnitzelabdeckung
Strauchpflanzung, Str. oB, 60-100
Wildschutzzaun Héhe 175 cm
Fertigstellungspflege (1 Jahr)
Entwicklungspflege (2 Jahre)
Bewasserungsgange

Entschlammung Kleingewésser im Plangebiet
Renaturierung vorh. Kleingewasser durch Offenlegung und Ent-
schlammung der Sohle, ca. 520 m2

Annahme Berechnung fiir Schlammmenge

520 m2 Teichflachensohle x Tiefe 1,0 m
Baustelleneinrichtung

Schlammentnahme aus Kleingewasser
Schlammaushub im Gelande zwischenlagern
Schlamm laden, transportieren u. abladen
Schlamm aufbringen, verteilen und einarbeiten
Bdschungsbereich bearbeiten

ADOLPHI - ROSE LANDSCHAFTSARCHITEKTEN T 038422-58635

44

Menge

41
41
41
41
41
41
41
41
41

4006
4006
4006
4006
4006

83

420
420
420
420
420
150
420
420
10

520
520
520
520
500

Einheit

Stck
Stck
Stck
Stck
Stck
Stck
Stck
Stck
Stck

m2
m2
m2
m2
m2

Stck
m2
m2
m2
m2
Stck

m2
m2
Stck

Psch
m3
m3
m3
m3
m2

EP

8,00 €
12,00 €

110,00 €

35,00 €
10,00 €
6,00 €
8,00 €
25,00 €
12,00 €

0,15€
0,10 €
0,20 €
0,20 €
0,30 €

90,00 €
0,15 €
0,10 €
0,15 €
3,60 €
1,80 €

12,00 €
0,60 €
1,20 €

150,00 €

1.500,00 €

6,50 €
2,20 €
4,00 €
2,50 €
3,00 €

GP

328,00 €
492,00 €
4.510,00 €
1.435,00 €
410,00 €
246,00 €
328,00 €
1.025,00 €
492,00 €

9.266,00 €

600,90 €
400,60 €
801,20 €
801,20 €
1.201,80 €

3.805,70 €

7.470,00 €
63,00 €
42,00 €
63,00 €
1.470,00 €
756,00 €
1.800,00 €
252,00 €
504,00 €

1.500,00 €

13.920,00 €

1.500,00 €
3.380,00 €
1.144,00 €
2.080,00 €
1.300,00 €
1.500,00 €

10.904,00 €
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6.1
6.2
6.3
6.4
6.5
6.6
6.7
6.8

Externer Ausgleich Wendorfer Waldchen

Kleingewasser in Parkanlage Wendorfer Waldchen, Renaturierung durch
Offenlegung und Entschlammung, Flachengréfe mit Béschungen 1930
m2 (Teichsohle ca. 1225 m?)

Annahme fir Berechnung Schlammmenge

1225 m2 Teichflachensohle x Tiefe 1,0 m 1225 m3
Baustelleneinrichtung 1 Psch
Schlammentnahme aus Kleingewasser 1225 m3
Schlammaushub im Gelande zwischenlagern 1225 m3
Schlamm laden, transportieren u. abladen 1225 m3
Schlamm aufbringen, verteilen und einarbeiten 1225 m3
Bdschungsbereich bearbeiten 705 m2
Abfuhr und Entsorgung Klarschlamm, anteilig 10 % 120 m3
Gehdlzarbeiten Umgebung Kleingewasser 1890 m2
Zusammenstellung

Baumpflanzung im Plangebiet

Wiesenansaat im Plangebiet

Umwandlung Pappelpflanzung

Entschlammung Kleingewasser im Plangebiet

Externer Ausgleich Wendorfer Waldchen

Nettogesamtsumme

19 % Mwst.

Baukosten brutto

Freianlagen §39 HOAI 2013 Honorarzone Il LP 2-8 (94 % 1 Psch
Mehrwersteuer

Baunebenkosten

Summe Baukosten und Baunebenkosten

1.500,00 €
6,50 €
2,20 €
4,00 €
2,50 €
4,50 €

18,50 €
4,50 €

19%

1.500,00 €
7.962,50 €
2.695,00 €
4.900,00 €
3.062,50 €
3.172,50 €
2.220,00 €
8.505,00 €

34.017,50 €

9.266,00 €

3.805,70 €
13.920,00 €
10.904,00 €
34.017,50 €
71.913,20 €
13.663,51 €

85.576,71 €

9.670,00 €
1.837,30 €

11.507,30 €
97.084,01 €
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3. Zusatzliche Angaben
3.1 Beschreibung der wichtigsten Verfahren bei der Umweltpriifung

Zur Beurteilung der Planung wurde aus Sicht von Natur und Landschaft ein Fachbei-
plan, Umweltbericht, erarbeitet. Neben der Nutzung gro3rdumiger Planvorgaben fur
M-V wurden die Biotop- und Nutzungstypen vor Ort erhoben und die ermittelten Ein-
griffe mit Hilfe der Empfehlungen zur Eingriffsregelung fur M-V bilanziert.

Die Ergebnisse des Fachbeiplanes sind mit Eingriffsermittlung und Ausgleichs-
darstellungen in den Umweltbericht der Begrindung zum Bebauungsplan ein-
gegangen. Die vorgeschlagenen Festsetzungen wurden in den Plan, Teil A und die
Textlichen Festsetzungen, Teil B, Gbernommen.

3.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Die Herstellung der AusgleichsmalRnahmen obliegt dem Eingriffsverursacher in Ab-
stimmung mit Fachbehdérden der Hansestadt Wismar. Die Ausfihrung der Mal-
nahmen wird durch die Verwaltung der Hansestadt Wismar ein Jahr nach Inkraft-
treten des Bebauungsplanes und nach weiteren drei Jahren kontrolliert.

3.3 Aligemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der Planaufstellung zum Bebauungsplan Nr. 71/08 ,Wohnpark Erwin-Fischer-
StralRe” der Hansestadt Wismar soll eine Brachflache einer ehemaligen Hofstelle
stadtebaulich geordnet und fir Bebauung mit Eigenheimen vorbereitet werden.

Im Plangebiet werden ein Allgemeines Wohngebiet und Verkehrs- bzw. Grunflachen
ausgewiesen. Die Ausweisung privater und offentlicher Grinflachen dient der Ein-
richtung einer Grunverbindung zwischen den Grunflachen des Wohngebietes Wen-
dorf und der offenen Landschaft des Landschaftsschutzgebietes ,Wismar-West".
Gleichzeitig dienen die herzurichtenden Garten des neuen Wohngebietes der Ein-
bindung des Wohngebietes in die umgebende Landschaft.

Die durch die Planung verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft und die vor-
geschlagenen Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen wurden mit Hilfe der Ein-
griffsregelung fur Mecklenburg- Vorpommern bewertet. Die Eingriffe beschranken
sich im Wesentlichen auf den Verlust von Boden und Bodenfunktionen und die damit
verbundenen Biotop- und Nutzungstypen durch Versiegelungsmalinahmen flr zu-
kinftige Bebauung und ErschlieBung. Darlber hinaus kommt es im Zusammenhang
mit der Planung zum Verlust geschutzter Baume.

Die Bdden sind seit Jahrhunderten durch Nutzungen anthropogen uberformt. Maf3-
nahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich werden im Umwelt-
bericht dargestellt.

Zum Ausgleich der Eingriffe in den Naturhaushalt werden die Anlage von extensiven
Wiesen- und heimischen Gehdlzflachen mit der Pflanzung von 42 hochstammigen
Baumen und die Teilentschlammung des Kleingewassers im Plangebiet vor-
geschlagen.
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Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass mit Umsetzung der Malihahmen
fur Vermeidung, Minimierung und Ausgleich die, durch die Gebietsentwicklung vor-
bereitete Eingriffe, im Plangebiet nicht ausgleichbar sind.

Ein Ausgleich des Eingriffes ist nur moglich, wenn externe Ausgleichsmalinahmen
durchgefuhrt werden. Durch die MalRhahmen zur Kompensation des Eingriffs im
Plangebiet bleibt fur die Gesamtflache eine Fehlmenge von 5.727 Flachenaquivalent
(m?), so dass der Eingriff innerhalb des Plangebietes nicht ausgeglichen werden
kann. Um den Eingriff mit externen AusgleichsmalRnahmen vollstandig auszu-
gleichen, werden Ausgleichmallnahmen innerhalb der benachbarten Grinflache
Wendorfer Waldchen durchgefuhrt.

gebilligt durch den Beschluss der Blrgerschaft vom

Der Burgermeister Amtsleiter Bauamt
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