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Hansestadt Wismar - Satzung (iber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 49/97
JWohngebiet Schweriner Straike/Westfriedhof” - Satzung

; Einleitung
1.1 Planungsziele und Planverfahren

Die Birgerschaft der Hansestadt Wismar hat am 25.08.2022 die Aufstellung der 1. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 49/97 ,Wohngebiet Schweriner Stralte/Westfried-
hof‘ geman §§ 2 und 8 BauGB beschlossen.

Der Hansestadt Wismar lag ein Antrag zur Anderung des Bebauungsplanes eines Un-
ternehmens vor, das Grundstiicke innerhalb des Plangebietes erworben hat und die
Entwicklung eines Wohngebietes beabsichtigt. Die Flachen wurden ehemals von &iner
Gartnerei und fur Garagen genutzt und liegen seit Jahren brach. Ziel ist die Errichtung
von vorwiegend Mehrfamilienh&usern unter Beriicksichtigung kologischer, klimatech-
nischer und energetischer Aspekte. Dazu werden die stadtebaulichen Parameter wie
Art der baulichen Nutzung, Malk der baulichen Nutzung sowie die verkehrliche Er-
schlielfung geandert.

Grundstiicke entlang der  Kleinen Birgermeister-Haupt-Stralie” mit bestehender
Wohnbebauung sowie Grundstiicke nérdlich des Westfriedhofs, fiir die ebenfalls Ent-
wicklungsabsichten bestehen, wurden aus stadtebaulichen Grinden in den Geltungs-
bereich der 1. Anderung einbezogen.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 49/97 reagiert die Hansestadt Wismar
auf die anhaltende Nachfrage nach innenstadtnahem Wohnraum. Nachgefragt werden
sowohl Grundstiicke fir die Bebauung mit Einfamilienhdusern und kleinen Stadtvillen
als auch attraktive Mietwohnungen innerhalb moderner Wohnanlagen. Um diese
Nachfrage bedienen und ein entsprechendes stadtebauliches Konzept umsetzen zu
kénnen, wird der Bebauungsplan geéndert.

Die auf das Plangebiet einwirkenden Larmimmissionen (Verkehrslarm, Emissionen
des angrenzenden Umspannwerkes, Sportplatzldrm) wurden gutachterlich untersucht
und erfuhren im Aufstellungsverfahren eine besondere Beachtung.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte entsprechend der Malgaben nach
§ 13a BauGB. Dieses Instrument des beschleunigten Verfahrens dient der Wie-
dernutzbarmachung von Brachflachen, der Nachverdichtung eines innerstadtischen
Bereichs und anderer Malknahmen der Innenentwicklung. Mit der vorliegenden Pla-
nung werden Flachen fir eine bauliche Entwicklung vorbereitet, die bereits baulich
genutzt wurden bzw. werden sowie teilweise als innerortliche Brachflachen zu bewer-
ten sind.

Die zuléssige Grundflédche des Bebauungsplanes bleibt unter dem zulassigen Schwel-
lenwert von 20.000 m? nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB. Demnach gelten Ein-
griffe als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig.

Mit der Planung werden keine Vorhaben vorbereitet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen oder fur die Anhaltspunkte flr eine
Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke von Natura-2000 Gebie-
ten (europdische Schutzgebiete: FFH- und Vogelschutzgebiete) bestehen. Des Wai-
teren bestehen keine Anhaltspunkte fir Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen schwerer Unfélle (im Sinne des § 50 Satz 1 Bundesimmissions-
schutzgesetz).
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Wohngebiet Schweriner Strafte/Westfriedhof' - Satzung

Im beschleunigten Verfahren entfallt die Notwendigkeit der Erstellung eines formalen
Umweltberichts nach § 2 Abs. 4 BauGB. Trotzdem sind die Umweltbelange, u.a. in
Bezug auf den Gehdlz- und Artenschutz, angemessen zu beriicksichtigen.

Die von der Planung beriihrten Behorden und Trager sffentlicher Belange sowie die
Nachbargemeinden wurden im Zeitraum Juni/August 2024 zur Abgabe einer Stellung-
nahme gemaf § 13a Abs. 2Nr. 1i.V.m. §4 Abs. 2 bzw. § 2 Abs. 2 BauGB aufgefordert.

Es hat keine friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméf § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in
Verbindung mit § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB im Sinne des § 3 Abs. 1 BauGB stattgefun-
den. Die Offentlichkeit konnte sich gemafl § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB iiber die allge-
meinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung im Zeit-
raum September/Oktober 2022 unterrichten und zur Planung &ufern.

Mit dem Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 49/97 ,Wohngebiet
Schweriner Stralke/Westfriedhof*, der am 30.01.2025 von der Biirgerschaft gebilligt
wurde, erfolgte im Zeitraum Februar/Mérz 2025 die Offentlichkeitsbeteiligung geman
§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in der Hansestadt Wismar, etwa 1 km stidwestlich vom
Marktplatz der Hansestadt.
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Abblldung it Lulld mit Geltungsbereich des Plangebietes (@ GeoBasis DEIM V 2022)

Der Geltungsbereich mit einer Flache von etwa 4,2 ha umfasst die (iberwiegenden
Flachen des rechtskriftigen Bebauungsplanes Nr. 49/97 Wohngebiet Schweriner
StralRe/Westfriedhof" der Hansestadt Wismar. Er wird begrenzt im Norden von der klei-
nen Birgermeister-Haupt-Stralke, im Osten von einer Linie im Abstand von circa 70
bis 110 Meter westlich der Schweriner Stralke, im Siden vom Geh- und Radweg
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nordlich des Westfriedhofes und des Umspannwerkes Ossietzkyallee und im Westen
von der westlichen Begrenzung der Ossietzkyallee.

1.3  Fldchennutzungsplanung, Planungsrecht und Raumordnung

= - -

Abbildung 2 Au52u aus"abm'ﬁlachanﬁutzungsplan mit Lage des Plangebiates.

Die Hansestadt Wismar verfugt Gber einen wirksamen Flachennutzungsplan, der das
Plangebiet im Wesentlichen als gemischte Baufliche und als kleinere gewerbliche
Bauflachen dargestellt. Der Flachennutzungsplan ist im Bereich der 1. Anderung des
Bebauungsplanes im Wege der Berichtigung geman § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB anzu-
passen.

Planungsrechtliche Grundlagen fiir die Erarbeitung der Satzung sind:

= das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394),

* die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

= die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. |
S. 1802),

* die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, §. 344),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 09. April 2024 (GVOBI. M-
V §.110)

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung giltigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.
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Die in der Satzung genannten Gesetze und Richtlinien kénnen im Bauamt der Hanse-
stadt Wismar, Kopenhagener Strafte 1 in 23966 Wismar, wéhrend der Offnungszeiten
eingesehen werden.

Als Plangrundlagen dienen der rechtkréftige Bebauungsplan Nr. 49/97 der Hansestadt
Wismar, die Topographische Karte vom Landesamt fir innere Verwaltung Mecklen-
burg-Vorpommern (® GeoBasis DE/M-V 2022), der Lage- und Héhenplan vom Ver-
messungsbiiro Siwek (Wismar, November 2022), sowie eigene Erhebungen.

Eine der Grundlagen fiir die vorliegende Planung ist das Regionale Raumentwick-
lungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM) Gber das die entsprechende Landes-
verordnung am 31. August 2011 in Kraft getreten ist. Dariiber hinaus sind zu ber{ick-
sichtigen die Kapiteln 4.1 Siedlungsentwicklung und 4.2 Wohnbauflachenentwicklung
im Rahmen der Teilfortschreibung des RREP WM (TF SE) vom 07. Juni 2024 sowie
der Entwurf des Kapitels 6.5 Energie im Rahmen der Teilfortschreibung des
RREP WM (Stand 24.04.2024). Das RREP WM untersetzt fur die Region Westmeck-
lenburg die Ziele der Landesplanung und Raumentwicklung fir Mecklenburg-Vorpom-
mern (Landesraumentwicklungsprogramm (LEP M-V) vom 27. Mai 2016).

Entsprechend dem RREP ist die Hansestadt Wismar als Mittelzentrum (3.2 (3) Z LEP
M-V und 3.2.1 (3) Z RREP WM) sowie Kernstadt im Stadt-Umland-Raum Wismar dar-
gestellt. Letzteres wird hier u.a. so begrindet: ,Wismar ist mit seinem Seehafen sowie
der Werft- und Holzindustrie das bedeutendste Wirtschaftszentrum Westmecklen-
burgs® sowie Tourismus- und Hochschulzentrum. ,Insbesondere in den Stadten
Schwerin, Wismar und Ludwigslust sollen Funktionen des Stadte- und Kulturtourismus
weiter ausgebaut werden”.

Mittelzentren sollen als regional bedeutsame Infrastrukturstandorte gesichert und wei-
terentwickelt werden. Die Definition Wismars als Mittelzentrum aus dem Landesraum-
entwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (3.2.1 (4) LEP) wird im RREP WM
wie folgt untersetzt:
.Mittelzentren sollen als
= Standorte fiir die Versorgung der Bevolkerung ihrer Mittelbereiche mit Gitern
und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs,
* regionalbedeutsame Wirtschaftsstandorte mit vielféltigem Arbeits- und Ausbil-
dungsplatzangebot und
* Einkaufszentren des gehobenen Bedarfs
gestarkt und weiterentwickelt werden."

Als Ziel der Raumordnung wurde formuliert (3.2.1 (5) RREP WM): ,In der Hansestadt
Wismar sind die oberzentralen Teilfunktionen als landesweit bedeutsamer Wirtschafts-
und Handelsstandort, als See- und Hafenstadt und als Hochschulstandort zu sichern
und zu entwickeln." Dies wird damit begriindet, dass sich ,die Hansestadt Wismar auf-
grund ihrer GréRe und Bedeutung als Wirtschafts-, Handels-, Hochschul- und Kultur-
standort deutlich von den anderen Mittelzentren des Landes und der Region ab[hebt].
Die oberzentralen Teilfunktionen sind insbesondere in diesen hervorgehobenen Berai-
chen weiter zu starken."
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Das zustédndige Amt fir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg hat mit
Schreiben vom 23.07.2024 mitgeteilt, dass das Vorhaben der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 49/97 der Hansestadt Wismar mit den Zielen und Grundséatzen der
Raumordnung und Landesplanung vereinbar ist:

,Das Vorhaben entspricht den Programmsétzen 4.2 (1) ZLEP M-Vund 42 (1) Z TF
SE, wonach die Wohnbauflachenentwicklung unter Berlicksichtigung einer flachen-
sparenden Bauweise auf die Zentralen Orte zu konzentrieren ist.

Die Zentralen Orte sollen auf die Bereitstellung eines quantitativ bedarfsgerechten
wohnbaulichen Angebotes hinwirken und Wohnbauflachenangebote fiir die tiber den
ortlichen Bedarf hinausgehende Nachfrage schaffen. Es soll ein vielfaltiges wohnbau-
liches Angebot geschaffen werden, dass die Nachfrage verschiedener Ziel- und Nut-
zergruppen adéquat beriicksichtigt (vgl. Programmsétze 4.2 (2 und 3) TF SE). Die
vorliegende Planung zur 1. Anderung des B-Planes Nr. 49/97 kommt diesen Grund-
satzen mit der geplanten Errichtung von Ein- und Mehrfamilienhdusern nach.

Mit dem in Rede stehenden Vorhaben wird zudem eine innerstadtische Brachflache
einer neuen Nutzung zugefihrt und somit ein stadtebaulicher Missstand beseitigt. Da-
mit entspricht das Vorhaben den Programmsétzen 4.1 (5) ZLEP MV und 4.1 (5) Z TF
SE zum Vorrang der Innenentwicklung. Mit der Planung von Gberwiegend mehrge-
schossigem Wohnungsbau wird ebenfalls dem Ansatz des flachensparenden Bauens
und der Wohngebietsentwicklung an stadtebaulich integrierten Standorten mit guter -
Verkehrsanbindung und ginstiger Lage zu Infrastrukturen Rechnung getragen (val.
41(3)und4.2 (4)ZTF SE)."

Dariiber hinaus befindet sich das Plangebiet in einem Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft
(4.5 (3) LEP M-V und 3.1.4 (1) RREP WM) sowie in einem Vorbehaltsgebiet Tourismus
bzw. einem Tourismusentwicklungsraum (4.6 (4) LEP M-V und 3.1.3 (3) RREP WM).

Auf eine alternative Standortpriifung verzichtet die Hansestadt, da urspringlich be-
baute Fldachen im Innenbereich wieder einer Nutzung zugefihrt werden und bereits
Planungsrecht fur eine Bebauung besteht. Landwirtschaftliche oder als Wald genutzte
Flachen sind von der Planung nicht betroffen.

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

Ein solches Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) liegt fir die Hansestadt Wis-
mar vor. Dessen 3. Fortschreibung wurde am 23.05.2019 von der Birgerschaft be-
schlossen.

Die Hansestadt Wismar hat folgende gesamtstédtische strategische Ziele (Kapi-
tel 12.1) fir die kunftige Entwicklung festgeleqgt:

» Starkung der Stadt als Zentrum fur Bildung und Kultur, fur Wissenschaft, Indust-
rie, Handwerk, Handel und Dienstleistung, flir Wohnen und Verwaltung unter
Einbeziehung einer diverser werdenden Stadtgesellschaft

= Stédrkung der Wettbewerbsfahigkeit der maritimen Wirtschaft und des Schiff-
baus durch Foérderung der Vernetzung und Unterstitzung des
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Technologietransfers

= Grundsatz: Innen- vor AulRenentwicklung — Schaffung von attraktiven Wohn-
bauflachen auf integrierten Standorten im Sinne des Klimaschutzes

= Schutz und denkmalgerechte Weiterentwicklung des baukulturellen Erbes der
zum UNESCO-Weltkulturerbe zadhlenden Altstadt sowie der Baudenkmale au-
Rerhalb der Altstadt, nachhaltige Entwicklung kultureller und touristischer An-
gebote

= Ausbau der sozialen und umweltrelevanten Verkehrsinfrastruktur unter Beach-
tung von Barrierefreiheit und Energieeffizienz sowie Inklusion

= Schutz und nachhaltige Verbesserung der vorhandenen Naturrdume und der
Umwelt sowie Forderung der Ressourceneffizienz

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Friedenshof. Der Stadtteil Friedenshof ist ein
gemischtes Wohngebiet. Auf der einen Seite wird es durch die industriell gefertigten
Wohngebaude, die die Giberwiegende Wohnform in den Stadtteilgebieten Friedenshof
| und Il darstellen, gepragt. Auf der anderen Seite befinden sich Flachen mit privatem
Wohneigentum in Dammhusen/Gartenstadt sowie im restlichen Bereich des Stadtteils
Friedenshof. Die Bereiche Friedenshof | und Il gehéren zum Stadtumbaugebiet mit
abnehmendem Handlungsbedarf.

Dem Bereich des Plangebietes selbst sind keine konkreten Maltnahmen zugeordnet.

Die Entwicklung des Gebietes entspricht den allgemeinen Entwicklungszielen und ab-
geleiteten MalRnahmen der Hansestadt Wismar, u.a. werden berltcksichtigt:
= Bereitstellung von Wohnbaufldchen durch Ermittlung von brachliegenden Po-
tentialflachen fir Wohnungsneubau fiir diverser werdende Nachfraggruppen,
* Aktivierung und Férderung der Innenentwicklung durch Schliefung von Bauli-
cken/Nachverdichtung.

2. Planungskonzept
2.1 Ausgangssituation

Fir den Bereich der 1. Anderung besteht der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 49/97.
Die Flachen im Osten des Ursprungsplanes sind nicht Bestandteil der Anderung, da
hier aufgrund der bestehenden Nutzungsstrukturen und nicht erkennbarer Entwick-
lungspotentiale derzeit kein Planungserfordernis besteht. Dariber hinaus ist ein Teil
des Geh- und Radweges nérdlich des Westfriedhofes nicht Bestandteil der Planung,
da hier ebenfalls kein Planungserfordernis gesehen wird. Die Flachen sind bereits in
der Ursprungsplanung als Verkehrsflachen festgesetzt.

Das urspriingliche Planungsziel bestand fiir den Bereich der Anderung darin, Misch-
gebiete sowie ein eingeschranktes Gewerbegebiet zu entwickeln. Mit der Aufgabe der
Nutzung der ehemaligen Gartnerei ergeben sich nun neue Méglichkeiten fiir die bau-
liche Entwicklung.

Das Gebiet zeichnet sich durch seine Nahe zur Wismarer Altstadt und zu vorhandenen
bzw. in Bau befindlicher Infrastruktur aus. In unmittelbarer Nahe ist der ,HanseHof" mit
Einkaufsmdglichkeiten und Angeboten der medizinischen Versorgung vorhanden. Im
Bereich der Flache des ehemaligen Gaswerkes der Hanseatischen
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Energieversorgung Aktiengesellschaft (HEVAG - heute: E-Dis AG) sowie im Bereich
des heutigen ALDI-Marktes erfolgt derzeit die Entwicklung der stadtnahen Fléache fur
die Nutzung durch Einzelhandel, einen Wohnmaobilstellplatz, einen &ffentlichen Park-
platz, durch Wohnbebauung und fur Griinflaichen. Ein GrolRteil der geplanten Angebote
ist bereits realisiert.

=
"‘1.‘ & #
b i #

#

lh,.‘"

Abbildung 3: Kennzeichnung des Bereiches der 1. Anderung im Ursprungsplan des Bebau-
ungsplanes Nr. 49/97 der Hansestadt Wismar.

Die ,Ossietzkyallee” im Osten des Plangebietes wird von einer Allee gesaumt. Ostlich
angrenzend pragt eine breite Grinflache mit einer Baumreihe das StralRenbild.
Parallel zur ,Kleinen Blirgermeister-Haupt-Strafke", (iber die auch die verkehrliche Er-
schlieung erfolgt, sind Einfamilienhduser als Einzel- und Doppelhduser im Bestand
vorhanden. Die weit iberwiegende Nutzung liegt hier beim Wohnen, so dass die bis-
herige Festsetzung als Mischgebiet im Zusammenhang mit der Gesamtplanung nicht
mehr zutreffend ist.

Stdlich an die privaten Grundstlicksflachen schliefien sich die Flachen der ehemaligen
Gartnerel mit den Bewirtschaftungsflachen und unterschiedlichen Gehdlzstrukturen
an. Ehemals vorhandene Gewéchsh&user wurden bereits zuriickgebaut. Diese Fla-
chen sind Uber einen Stichweg von der ,Kleinen Blirgermeister-Haupt-Strate" ange-
bunden.

Im Stdosten des Plangebietes grenzt das Wohngebiet an das Geldnde des Friedhofs
der Hansestadt Wismar, einem Gartendenkmal, an. Im Sldwesten befindet sich ein
Umspannwerk. Noérdlich von Friedhof und Umspannwerk verlduft ein Geh- und Rad-
weg, der die ,Ossietzkyallee” und die ,Schweriner Stralte” verbindet. Die Flachen des
Friedhofes werden durch einen ortsbildpragenden Groftbaumbestand parallel zum
Geh- und Radweg gerahmt.



Hansestadt Wismar - Satzung Uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 49/97
Wohngebiet Schweriner Stralie/Westfriedhof" - Satzung

Im Bereich der vorhandenen Wohnbebauung stehen Gelandehthen zwischen rund
5,50 m im Norden und rund 7,50 m im Sidosten an. Auf den Flachen, die fur eine
Neubebauung vorgesehen sind, liegen die Gelandehéhen zwischen etwa 7,50 m im
nordlichen Bereich und etwa 13,0 m im stdlichen Bereich. Es befindet sich ein mar-
kanter Geldndesprung, eine Bdschung mit einem Héhenunterschied bis zu 2,30 m, im
westlichen Bereich des Plangebietes.

Eine Bushaltestelle zum Anschluss an das Netz des dffentlichen Personennahver-
kehrs (OPNV) liegt unmittelbar nérdlich des Plangebietes an der ,Birgermeister-
Haupt-Straie".

Die Altstadt als Zentrum der Hansestadt Wismar ist iber die Strallenanbindungen, den
OPNV und (iber Fuf- und Radwegeverbindungen sehr gut zu erreichen.

Foto 1 und Foto 2: Bebauung und Baumreihe allang der Kleinen Eurgarrnelstar-Haupt
Strafe".

Foto 3: Bebauung entlang der ,Kleinen Foto 4: Stichweg von der Kleinen
Birgermeister-Haupt-Strake". Blrgermeister-Haupt-Stralke" ins Plangebiet.

P i e

Foto 5 und Foto 6: Flachen der ahmllgan artrei.
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Foto 7: ,Ossietzkyallee" mit Grinstreifen und Foto 8: Geh- und Radweg in Héhe des Fried-
Allee. hofes.

Foto 9 und Foto 10: Geh- und Radwag in Héhe des Umspannwerkes sowie die Einfahrt zum
Umspannwerk.

2.2 Stddtebauliches Konzept, Art und MaR der baulichen Nutzung

Stadtebauliches Konzept

Ziel der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr, 49/97 ist die Schaffung der planungs-
rechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes ins-
besondere auf den Flachen der ehemaligen Géartnerei (Gebiete WA 2 bis WA 7). Dafir
liegt ein abgestimmtes stadtebauliches Konzept zu Grunde, nach dem etwa
90 Wohneinheiten in Einfamilien- und Mehrfamilienhdusern entstehen kénnen.

Fir die bereits bebauten Fldachen an der Kleinen Biurgermeister-Haupt-Strate” (Ge-
biete WA 1) wird mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 49/97 der bauliche
Bestand hinsichtlich Art und Mal} der baulichen Nutzung geregelt und gesichert. Die
baulich pragenden Strukturen, z.B. hinsichtlich der Bauflucht und der Gestaltung, sol-
len erhalten werden. Ausreichende Entwicklungs- bzw. Erweiterungsmdglichkeiten
werden durch die Festsetzungen allerdings weiterhin gewéhrleistet. Uber den Bestand
hinaus soll jedoch keine Bebauung in der zweiten Reihe erfolgen. Im Rahmen der
1. Anderung erfolgt die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
anstelle eines Mischgebietes nach § 6 BauNVO, um die tatsachlichen Nutzungen zu
wlrdigen.
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Abbildung 4 Sltléidtebaulichas Konzept zur Entwic:klung dar Flachen der ehemaligen Gartnerei,
beispielhafter Darstellung auch von Baumanpflanzungen zur Freiflichengestaltung (A&P Wis-
mar, 10.10.2024).

G LANBEREHMITT
I

i
GELANDE BTHMITT
&
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Abbildung 5: Beispielhafte Geldandeschnitte zur Entwicklung der Fldchen der ehemaligen
Gértnerei (A&P Wismar, 10.10.2024).

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes ist zum einen durch den vorhandenen
Geh- und Radweg zwischen ,Ossietzkyallee” und ,Schweriner Stralte” gegeben und
zum anderen durch die Herstellung einer neuen ErschlieBungsstrale mit Anbindung
an die ,Ossietzkyallee" sowie eines Gehweges mit Anbindung an die ,Kleine Birger-
meister-Haupt-Stralte" vorgesehen.

Mit der geplanten HaupterschlieBungsstralie wird auch die verkehrliche Anbindung
des sidwestlich gelegenen Umspannwerkes gesichert.
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Mit dem aktuellen stadtebaulichen Konzept fur die Neubebauung (Gebiete WA 2 bis
WA 7) ist die Errichtung von unterschiedlichen Gebaudetypen, Einfamilien- und vor-
wiegend Mehrfamilienh8usern, vorgesehen, die sich entlang der neuen Planstralien
aufreihen. Zur Aufwertung und Gestaltung des Ortsbildes dient die Anpflanzung von
Einzelbdumen.

Die erforderlichen Stellplatze fir das Parken der Bewohner sollen v.a. innerhalb einer
Tiefgarage im westlichen Teil des Plangebietes untergebracht werden, um attraktive
Freiflaichen und Aufenthaltsbereiche fiir die Bewohner schaffen zu kénnen. Offentliche
Parkplatze fir Besucher sowie Kurzzeitparkplatze werden im Gebiet eingeordnet.

Sidlich an das Plangebiet grenzt die Flache des unter Denkmalschutz stehenden Gar-
tendenkmals ,Friedhof Wismar” (§ 5 Abs. 1 DSchG M-V - in Denkmalliste eingetragen)
an. Der Umgebungsschutz ist, v.a. hinsichtlich des vorhandenen Baumbestandes ent-
lang der Friedhofsgrenze zu beriicksichtigen. Dieser Baumbestand mit Wurzelschutz-
bereich ist im Plan dargestellt. Beeintrachtigungen der Baume sind grundsatzlich aus-
zuschliefien.

Die vorhandene Allee und Baumreihe entlang der ,Ossietzkyallee" wird weiterhin in-
nerhalb der 6ffentlichen Grinflache beriicksichtigt.

Art und Mal der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend der geplanten und vorhandenen Nutzung als Allge-
meines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Die allgemeinen Wohngebiete (Gebiete WA 1 bis WA 7) dienen damit Uberwiegend
dem Wohnen. Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen:
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaube-
triebe, Tankstellen sowie Ferienwohnungen gemaf § 13a BauNVO werden gemaf: § 1
“Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen. Die stérende Wirkung solcher Betriebe und
Einrichtungen bzw. des damit verbundenen Verkehrs wird als nicht vereinbar mit den
vorgesehenen Nutzungen beurteilt. Die Ferienwohnnutzung wird ausgeschlossen, um
Wohnraumangebote fiir das Dauerwohnen zu schaffen.

Innerhalb des Plangebietes kénnen sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe aus-
nahmsweise zugelassen werden. Darliber hinaus sind innerhalb der Allgemeinen
Wohngebiete nach der BauNVO, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe, Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zu-
l&ssig. Hauptsachlich sollen aber Wohnungen zur Beriicksichtigung des Wohnraum-
bedarfes entstehen.

In den Gebieten WA 1 wird die bestehende, Giberwiegende Einfamilienhausbebauung
geregelt und gesichert. Die Festsetzungen der Ursprungsplanung werden hier aufge-
griffen. Es sind Einzel- und Doppelhduser mit maximal zwei Vollgeschossen in offener
Bauweise zuldssig. Die maximal zuldssige Traufhéhe liegt bei 3,50 m und die maximal
zulassige Firsthohe bei 9,00 m. Fir die klassischen Satteldacher sind Dachneigungen
zwischen 40° und 50° zulassig. Fir zwei Bestandsgeb&ude wird die Traufhdhe geman
Bestand mit maximal 5,50 m festgesetzt.
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Als Bezugspunkt fir die festgesetzten Trauf- und Firsthéhen gilt im Gebiet WA 1 die
mittlere Héhenlage der zugehérigen Erschlieungsstrale vor der Mitte der jeweiligen
Gebaudefront, also die Héhe der vorhandenen und ausgebauten Kleinen Blrgermeis-
ter-Haupt-Stralle".

Ziel der Hansestadt fir die Neubebauung in den Gebieten WA 2 bis WA 7 ist es neben
einer angemessenen Verdichtung, die Zahl der moglichen Wohneinheiten zu regle-
mentieren, um dadurch auch die Verkehrsmenge innerhalb des Plangebietes zu be-
schranken und eine verkehrsberuhigte Erschlieung zu erméglichen. Es soll ein Groli-
teil des ruhenden Verkehrs in die Tiefgarage im westlichen Teil des Plangebietes (Ge-
biet WA 6) abgeleitet werden.

Im vorliegenden Bebauungsplan werden dazu fir die einzelnen Baugebiete folgende
Festsetzungen differenziert getroffen:

* Festsetzung von Grundflachenzahlen,
Festsetzungen zur zuldssigen Zahl von Wohneinheiten in Geb&uden,
Festsetzungen zur maximalen Trauf- und Firsthéhe,
Festsetzungen zu den maximal zulassigen Vollgeschossen,
Beriicksichtigung des Stellplatzbedarfs fir bestimmte Baugebiete innerhalb der
Tiefgarage.

In den Gebieten WA 2, WA 4 und WA 5 sind Einzelhduser mit maximal zwei Vollge-
schossen mit Flach- und Pultdachern bis zu 20° Dachneigung und einer maximalen
Trauf- bzw. Fristhéhe von 7,50 m bzw. 10,0 m zuléssig. Die zuldssige Dachneigung
schafft gute Voraussetzungen fUr eine Dachbegrlinung.

Die Gebiete WA 3, WA 6 und WA 7 sind fiir eine Einzelhausbebauung in Form von
Mehrfamilienhausern mit maximal drei Vollgeschossen vorgesehen, wobei das dritte
Vollgeschoss als Staffelgeschoss auszubilden ist.
Fir die Gebaude in den Gebieten WA 3, WA 6 und WA 7 sind ebenfalls Flach- und
Pultdacher mit maximal 20° Dachneigung zuléssig. Die zuldssigen Trauf- bzw. First-
héhen werden mit 10,0 m bzw. 12,0 m festgesetzt.

Es ist zu beachten, dass das Staffelgeschoss mindestens an einer Gebaudeseite um
mindestens 1,50 m gegeniiber den AulRenwanden des darunter liegenden Geaschos-
ses zurlickspringen muss. Die durch den Rlcksprung entstehenden Dachflachen kon-
nen als nicht Uberdachte Dachterrassen ausgebildet werden (§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO
M-V). In allen Baugebieten sind Dachterrassen oberhalb des obersten Vollgeschosses
unzulassig, um eine unangemessene Hohenentwicklung zu vermeiden.

Durch das zurlickspringende Staffelgeschoss wird eine harmonische Ortsbildgestal-
tung unter Berlicksichtigung der vorhandenen Bebauung in der ,Kleinen Blrgermeis-
ter-Haupt-StralRe" gewahrleistet.

Die Firsthdhe ist gleich die Hohenlage der oberen Dachbegrenzungskante, also der
aulere Schnittpunkt der beiden Dachschenkel. Die Firsthéhe beim Pultdach ist gleich
der Schnittpunkt des aufstrebenden Mauerwerkes mit dem &ueren Punkt des Daches
(Dachaulienhaut), gemessen an der hoheren Dachseite. Bei Flachdachern ist die
Firsthéhe gleich der H6he der Oberkante des Gebdudes einschlielich Attika. Die
Traufhohe ist gleich der Schnittpunkt des aufstrebenden Mauerwerkes mit dem aule-
ran Punkt des Daches (Dachaufienhaut), bei Pultdachern gemessen an der niedrige-
ren Dachseite.
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In den Gebieten WA 2 bis WA 7 qilt fir Hauptgeb&aude als unterer Bezugspunkt far
die festgesetzten Trauf- und Firsthéhen die Oberkante des fertiggestellten Rohfulibo-
dens im Erdgeschoss (OKRF EG).

In den Gebieten WA 2 bis WA 7 ergibt sich der Bezugspunkt (OKRF EG) durch die
interpolierte Hohe der festgesetzten Héhenpunkte in der Planzeichnung, innerhalb des
zugehérigen anbauféhigen offentlichen Straltenabschnittes (Planstrae A und B), ge-
messen vor der Mitte der jeweiligen straenseitigen Geb&udefront lotrecht vom Stra-
Renrand. Fir Gebdude auferhalb dieses Lotes ist der nachstgelegene, festgesetzte
Héhenpunkt maligebend.

Es wird auf die folgende Prinzipskizze 1 verwiesen.

’— Hahanpunkl I,-"

#—— inlerpolisria Hohe

& OKRF EG
Abbildung 6: Prinzipskizze 1

In den Gebietan WA 5 bis WA 7 gilt fir Baugrundstiicke mit ansteigender Héhenlage
in Bezug auf die zugehdérige anbauféhige Erschlieungsstrale (Planstralie A und B):

In den in der folgenden Tabelle genannten allgemeinen Wohngebieten darf der untere
Bezugspunkt OKRF EG folgende Maximalwerte oberhalb des o0.g. Héhenpunktes nicht
Uberschreiten:

Gebiet Maximale Hbhenlage OKRF EG
e ___oberhalb des Hohenpunktes

WA 5 max. 1,00 m

WA 6 max. 1,00 m

WA 7 -Teilfldche 1 _ max.100m

WA 7 -Teilflache 2 . max.1,50m

In den Gebieten WA 6 und WA 7 darf der untere Bezugspunkt OKRF EG nicht unter-
halb des festgesetzten H6henpunktes liegen.

In den Gebieten WA 2 bis WA 5 gilt fir Baugrundstiicke mit abfallender Héhenlage in
Bezug auf die zugehdrige anbauféhige ErschlieRungsstrale (Planstralte A und B):
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In den in der folgenden Tabelle genannten allgemeinen Wohngebieten darf der untere
Bezugspunkt OKRF EG folgende Maximalwerte unterhalb des o.g. Héhenpunktes
nicht Gberschreiten:

Gebiet Maximale Héhenlage OKRF EG
R S unterhalb des Hdhenpunktes

WA 2 — Ost max. 1,00 m

WA 2 — West max. 1,50 m

“WA3 max. 1,00 m

WA 4 max. 1,00 m

WA 5 max. 1,00 m

In den Gebieten WA 2 bis WA 4 darf der untere Bezugspunkt OKRF EG (gemaf 1.4)
nicht oberhalb des festgesetzten Héhenpunktes (geman 1.5) liegen.
Es wird auf die Prinzipskizze 2 verwiesen,

Baugrundstiick mit Baugrundstick mit
analalgandim Galande ablallendam Gelanda

Hohenpunkt
10,10

i l o T et

ARRIARARE 60 et tiiaiiianygy

|

vorhandens
Gelandehéihe

OKRF EG Planstrala

ma.1,0m ;

OKRF EG

max 10m [

OKRF EG = Oberkanie Rohfultboden Erdgescholl, unierer Bezugspunkl
Abbildung 7: Prinzipskizze 2

In den Gebieten WA 2 bis WA 7 gilt flir Hauptgebaude als unterer Bezugspunkt flr
die festgesetzten Trauf- und Firsthéhen die Oberkante des fertiggestellten Rohfulibo-
dens im Erdgeschoss (OKRF EG).

Die Festsetzung der Hohenlage baulicher Anlagen dient der stadtebaulichen Steue-
rung des Strafkenraumbildes, der Anpassung der geplanten Bebauung an das beste-
hende Umfeld unter Berlcksichtigung der vorhandenen bzw. geplanten Gelandetopo-
graphie sowie der funktionalen Anbindung an die geplanten Erschlielfungsstralien
(Planstralken A und B).

Zur Sicherung eines geordneten und harmonischen Orts- und StraRenbildes wird fiir
die Geb&ude in den Gebieten WA 2 bis 7 die zentrale Erschliefungsstrale zur Ermitt-
lung des Héhenlagebezuges festgelegt. Aufgrund des ansteigenden und abfallenden
Gelandes innerhalb der StralRenldngsachse werden in einem einheitlichen Abstand
von 20 m Héhenpunkte entlang der Planstralten A und B gemaf: der geplanten Stra-
Renendausbauhéhe festgesetzt. Diese Héhenpunkte sind in der Planzeichnung ein-
deutig mit Héhenangaben in Metern tiber Normalhéhennull (NHN) dargestelit.
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Als unterer Bezugspunkt in den Gebieten WA 2 bis WA 7 gilt die Oberkante des fertig-
gestellten RohfulRbodens im Erdgeschoss (OKRF EG) in Mitte der stralkenseitigen Ge-
baudefront. Diese OKRF EG wird aus den néchstgelegenen, festgesetzten Hohen-
punkten in der Strallenachse der Planstrafte A und B sowie einem maximal zuléssigen
Mal? fir Abgrabungen bei ansteigendem Gelénde bzw. einem maximalen Maf fiir Auf-
schlttungen bei abfallendem Gelande ermittelt.

Abhéngig von der topographischen Situation des jeweiligen Grundstiicks, tragen die
zulassigen Abgrabungen bzw. Aufschiittungen der Notwendigkeit Rechnung, Gelan-
deunterschiede funktional und gestalterisch vertraglich zu Uberbriicken.

So wird bei rickwartig ansteigenden Grundstiicken eine maximale Erhéhung der
OKRF EG von bis zu 1,00 m tiber dem anbauféhigen Strafienabschnitt zugelassen. In
den Gebieten WA 6 und WA 7 darf der untere Bezugspunkt OKRF EG nicht unterhalb
des Hohenpunktes liegen. Damit soll sowohl ein sinnvolles Héhenniveau zwischen
Stralle und Geb&ude hergestellt als auch das Gebaude selbst gegenliber dessen Um-
feld (z.B. Nachbarbebauung, Gelandebéschungen) vertraglich positioniert und visuelle
Gebaudeiberhéhungen vermieden werden.

Innerhalb des stdéstlichen Bereiches des Gebietes WA 7, Teilflache 2, darf der untere
Bezugspunkt maximal 1,5 m Uber dem Héhenpunkt liegen. Damit beriicksichtigt die
Stadt den hier gréteren Héhenunterschied von etwa 3,0 m zwischen geplanter Stra-
Renausbauhdhe und der anstehenden Gelandehdhe an den Grundstlcksgrenzen. Ein
zu hohes Maf an Abgrabungen soll vermieden werden.

Bei rlickwartig abfallenden Grundstiicken wird eine Absenkung der OKRF EG von bis
zu 1,50 m unter der Héhe der Erschlieungsstralie erméglicht. In den Gebieten WA 2
bis WA 4 darf der untere Bezugspunkt OKRF EG nicht oberhalb des Héhenpunktes
liegen.

Diese Regelungen zielen darauf ab, auch hier fir die gréBeren Geldndeunterschiede,
gestalterische und funktionale Ubergénge zu dem nérdlich angrenzenden Bestand zu
erreichen.

Fur die im Gebiet WA 6 geplante Tiefgarage erfolgt aus funktionalen und topographi-
schen Grinden keine Hohenfestsetzung. Die konkrete Hohenlage dieser Anlage ist
abhéangig von der internen Erschlielung, der konstruktionsbedingten Tiefenlage sowie
den Entwasserungserfordernissen und kann auf Ebene des Bebauungsplanes nicht
sinnvoll festgelegt werden. Zudem geht von der Tiefgarage keine wahrnehmbare bzw.
hochbauliche Wirkung aus.

In den Gebieten WA 1 und WA 4 sind je Einzelhaus maximal zwei Wohneinheiten
zulassig. In dem Gebiet WA 1 sind je Doppelhaushalfte maximal zwei Wohneinheiten
zulassig. Die Festsetzung erfolgt aufgrund des Bestandes und des Planungsziels einer
weniger verdichteten Bebauung in diesen Bereichan.

In den anderen Gebieten des Plangebietes soll die Errichtung vom Mehrfamilienh&u-
sern ermdglicht werden. In den Gebieten WA 2-West, WA 3 und WA 7 sind je Einzel-
haus maximal finf Wohneinheiten zuldssig. In den Gebieten WA 2-Ost und WA 5 sind
maximal vier Wohneinheiten je Einzelhaus zulassig. Im Gebiet WA 6 sind je Einzel-
haus maximal acht Wohneinheiten zuléssig. Diese nach den Baugebieten differenzier-
ten Festsetzungen zur Zahl der Wohneinheiten werden getroffen, um das abgestimmte
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stddtebauliche Konzept umzusetzen und damit auch Reglementierungen zur Ver-
kehrsmenge zu treffen.

Die iberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch die festgesetzten Baugrenzen
definiert. Diese halten zu den Planstralen in der Regel einen Abstand von 5,0 m ein.
Gebaudeteile, wie Erker, Balkone, Windfange und Terrassen, dirfen die festgesetzten
Baugrenzen um bis zu 1,50 m auf maximal einem Drittel der Geb&audebreite tber-
schreiten.

Diese partielle zuléssige Uberschreitung der Baugrenzen sowie die Festsetzung von
Staffelgeschossen erfolgen, um eine optische Auflockerung der Gebaude zu errei-
chen, was sich positiv auf das Ortshild auswirkt.

Innerhalb des Gebietes WA 6 dirfen Tiefgaragen und ihre Zufahrten auch aulerhalb
der festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet werden. Innerhalb des
Gebietes WA 6 gilt fur Tiefgaragen die abweichende Bauweise, es sind auch Gebau-
deléangen von iber 50 m zuléssig. Diese Festsetzungen zielen darauf ab, moglichst
viele Pkw-Stellplatze unterirdisch zu errichten, um Frei- und Aufenthaltsbereiche fiir
die Bewohner zu schaffen.

Der mit der kinftigen Wohnnutzung verbundene Bedarf an privaten Stellplatzen sowie
offentlichen Besucherstellplatzen, ist innerhalb des Plangebietes zu realisieren.
Innerhalb der Gebiete WA 1 und WA 4 sind daher je Wohneinheit mindestens zwei
Stellplatze auf dem jeweiligen privaten Baugrundstlick herzustellen.

Innerhalb der Gebiete WA 2, WA 3, WA 5, WA 6 und WA 7 sind fur Einzelhduser mit
drei oder mehr Wohneinheiten fiir Wohnungen mit einer Wohnflache kleiner 90 m?
mindestens 1 Pkw-Stellplatz je Wohneinheit und fir Wohnungen mit einer Wohnflache
von gréler 90 m? mindestens 1,5 Pkw-Stellplatze je Wohneinheit herzustellen. In die-
sen Gebieten sind fur Einzelhauser mit einer oder zwei Wohneinheiten mindestens
zwei Stellplatze je Wohneinheit zu errichten.

Fir die Gebiete WA 2-Ost und WA 5 sind die gemaf o.g. Definition erforderlichen Pkw-
Stellplatze vollstandig innerhalb des jeweiligen Baugebietes unterzubringen.

Fir die Gebiete WA 3 und WA 6 sind die gemal o.g. Definition erforderlichen Pkw-
Stellplatze vollstandig innerhalb der Tiefgarage im Gebiet WA 6 unterzubringen.

Far die Gebiete WA 2-West und WA 7 sind mindestens zwei Drittel der gemén o.g.
Definition erforderlichen Pkw-Stellplatze innerhalb der Tiefgarage im Gebiet WA 6 so-
wie die Ubrigen erforderlichen Stellplatze innerhalb des jeweiligen Baugebietes unter-
zubringen.

Zusétzlich sind 10 % von den erforderlichen Pkw-Stellplatzen als éffentliche Besucher-
parkplatze herzustellen. Dieser erforderliche Bedarf ist innerhalb der festgesetzten &f-
fentlichen Parkplatzfliche herzustellen.

In den Gebieten WA 3, WA 6 und WA 7 sind zusatzlich 10% des erforderlichen Stell-
platzbedarfs als Stellplatze zum Kurzzeitparken innerhalb des jeweiligen Baugebietes
herzustellen. Innerhalb der Gebiete mit einer Mehrfamilienhausbebauung sollen Gber
den erforderlichen Bedarf hinaus, insbesondere flr diejenigen, deren Stellplatz in der
Tiefgarage untergebracht ist, Kurzzeitparkplatze zur Verfugung gestellt werden. Kurz-
zeitparken dient dem temporédren Abstellen von Fahrzeugen fiir besondere Versor-
gungsbedarfe (z.B. Be- und Entladen, Pflege- und Arzteinsatze, Post-, Paket- und Lie-
ferdienste) und gewéhrleisten ein kurzzeitiges Parken von Fahrzeugen auf3erhalb der
zugeordneten Stellplatze fur die Quartiersbewohner. Sofern bei der Berechnung eine
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Nachkommastelle ermittelt wird, ist auf die nachste Zahl aufzurunden, z.B. fur 1,2 er-
mittelte Stellplatze bedeutet es, dass zwei Kurzzeitstellplatze herzustellen sind.
Diese Festlegungen basieren aus den Erfahrungen der jingst erschlossenen Bauge-
biete der Hansestadt Wismar in Abstimmung mit dem SB Verkehrsplanung der Han-
sestadt und wurden, beruhend auf dem stadtebaulichen Konzept, fir das Plangebiet
differenziert getroffen.

Innerhalb des Plangebietes ist je sechs oberirdischen Pkw-Stellplatzen bzw. offentli-
chen Parkplétzen ein Baum anzupflanzen. Die Anpflanzungen in nahem raumlichen
Bezug zu den Stell- bzw. Parkplatzen dienen der Begriinung der Flachen.

Innerhalb des Vorgartenbereiches im Gebiet WA 1 sind die Herstellung einer maximal
5,0 m breiten Zufahrt und die Nutzung dieser Zufahrt als nicht Gberdachter Stellplatz
zulassig. Vorgartenbereich ist der Bereich zwischen der  Kleinen Birgermeister-
Haupt-Strafiie” und der strallenseitigen Baugrenze. Die Vorgarten haben positive Wir-
kung auf den Stralenraum und damit auf das Ortsbild.

Innerhalb der Gebiete WA 2, WA 3, WA 6 und WA 7 im Bereich der ehemaligen Gart-
nerei ist zum Schutz des Ortsbildes die Errichtung von oberirdischen Garagen unzu-
lassig.

Innerhalb der Gebiete WA 2 bis WA 7 sind Uberdachte Stellplatze (Carports) und in-
nerhalb der Gebiete WA 4 und WA 5 sind auch Garagen nur innerhalb der tberbau-
baren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) zuléssig. Dies dient der stédtebaulichen Ord-
nung der dort geplanten Nutzungen, dariiber hinaus nehmen diese Festsetzungen po-
sitiven Einfluss auf ein aufgelockertes Ortsbild.

Gemal § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO wird die Errichtung von Kleinwindkraftanlagen und
freistehenden Antennenmasten fiir private Funkanlagen im gesamten Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ausgeschlossen. Diese Festsetzung dient dem Schutz des
Orts- und Landschaftsbildes sowie der Nachbarschaft vor visuellen bzw. akustischen
Beeintrachtigungen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) fur die Baugebiete wird entsprechend einer stadtischen
Bebauungsdichte mit 0,4 festgesetzt.

Eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ ist innerhalb des gesamten Plangebietes
fur Garagen, Nebenanlagen, Stellplatze, Zufahrten usw. geman § 19 Abs. 4 BauNVO
bis zu 50 % zuldssig.

Innerhalb der Gebietes WA 6 ist fir die Errichtung von Tiefgaragen eine Uberschrei-
tung der Grundflachenzahl (GRZ) bis 1,0 zulassig, um eine optimale Ausnutzung der
zur Verflgung stehenden Flache fur die Tiefgarage zu erreichen. Gemal
§ 21a BauNVO ist das Tiefgaragengeschoss nicht auf die Zahl der zulassigen Vollge-
schosse anzurechnen.

2.3 Festsetzungen zur duBeren Gestaltung

Die Ortlichen Bauvorschriften sollen zusammen mit den Festsetzungen zu Art und
MalR: der baulichen Nutzung eine attraktive Gestaltung des Plangebietes gewéhrleis-
ten. Dabei ist durchaus eine Quartiersbildung innerhalb der neu beplanten Flachen

beabsichtigt, um ein einheitliches Gestaltungsbild zu erreichen. Die Zielstellung liegt
dabei in der Gewahrleistung einer hochwertigen Bebauung, unter Beriicksichtigung
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der ortlichen Verhaltnisse, ohne jedoch die Gestaltungsmaglichkeiten zu sehr einzu-
schréanken.

Bei Doppelhdusern sollten die Fassaden, Dacher, Fenster und Tiren der jeweiligen
Gebdaudeteile in gleichen Materialien und Farbténen ausgefiihrt werden, um eine ein-
heitliche und harmonische Gestaltung zu gewahrleisten.

Fur Dacheindeckungen der Hauptgebaude im Gebiet WA 1 (vorhandene Wohnbebau-
ung) sind nur unglasierte rote, rotbraune, braune und anthrazitfarbene Dachziegel oder
-steine zulassig. Dachgauben sind mindestens 0,50 m unter der Hauptfirsthéhe des
Daches zu beenden. Dacher von Nebenanlagen gemdal § 14 BauNVO in Form von
Gebéduden und Dacher von Garagen sind als Sattel-, Flach- oder Pultdach auszubil-
den.

Fassaden der Hauptgebdude im Gebiet WA 1 sind als verputzte Flachen, mit Sicht-
mauerwerk oder mit Holzverschalungen auszufihren. Putzfassaden sind wie Holzfas-
saden nur in gebrochenem Weif}, Gelb-, Rot-, Beige, Braun- oder Grauténen zuléssig.
Bei der Verwendung von Sichtmauerwerk ist dieses in den Farben rot, rotbunt, rot-
braun, gelbbraun oder grau auszufihren. Far Wintergérten sind auch Leichtkonstruk-
tionen aus Holz bzw. mattierten Metall in Kombination mit Glas zuldssig. Eine Ver-
schindelung von Fassadenteilen, ausgenommen Schornsteinverkleidungen, ist unzu-
lassig. Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO in Form von Geb&uden sind mit den Ma-
terialien der Hauptgebaude oder aus Holz herzustellen. Garagen sind im selben Fas-
sadenmaterial und derselben Farbgestaltung wie das Hauptgeb&dude zu gestalten.
Carports sind nur als Holzkonstruktion zuldssig.

Damit wird das vorhandene Gestaltungsspektrum fiir die bestehende Bebauung auf-
gegriffen und flr die Zukunft festgeschrieben.

In den Gebieten WA 2 bis WA 7 sind Flachdacher (Dachneigung kleiner/gleich 10°)
von Hauptgebauden und von Nebengebéduden gemaft § 14 BauNVO sowie von Gara-
gen (Gebiete WA 4 und WA 5) vollflachig als Grindach auszubilden, ausgenommen
davon sind technisch erforderliche Dachaufbauten mit zugehérigen Nebenflachen.
Dartber hinaus sind fur Pultdacher (Dachneigung gréfier 10°) von Hauptgeb&uden
und von Nebengebiduden gemal § 14 BauNVO sowie von Garagen (Gebiete WA 4
und WA 5) Blecheindeckungen in mattierter Ausfiihrung zulassig.

Fassaden der Hauptgebaude in den Gebieten WA 2 bis WA 7 sind nur mit Sichtmau-
erwerk, mit lasierten Holzverschalungen, mit Fassadenplatten aus mattietem Metall,
als Sichtbeton oder in deren Kombinationen auszufilhren. Verputzte Fassadenberei-
che dirfen maximal einen Anteil von 10 % der Fassadenfliche aufweisen. Sichtmau-
erwerk und verputzte Bereiche sind nur in Farbnuancen von Beige, Gelb, Grau, Braun
oder Anthrazit zulassig. Holzverschalungen und Metallfassadenplatten sind naturbe-
lassen oder in 0.g. Farbnuancen zulassig. Nebenanlagen gemai § 14 BauNVO in
Form von Gebauden sind mit den o.g. Materialien herzustellen.

Fenster der Hauptgebdude in den Gebieten WA 2 bis WA 7 sind nur in Farbnuancen
der Farben Grau und Gelb zulassig.

Die Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaude werden getroffen, um ein einheitliches
Gestaltungsbild und damit einen eigenen Quartiercharakter zu erreichen.
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Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie (Solarthermie- und Photovoltaikanlagen)
sind auf den Dachflachen zulassig und dirfen die Oberkante der Attika bei Flachda-
chern um maximal 50 cm Gberschreiten.

Gemé&l den allgemeinen Bestimmungen zum Schutz des Grundwassers und zum
Schutz des Bodens ist eine Verwendung von unbeschichteten kupfer- oder bleibedeck-
ten Dachflachen unzulassig. Niederschlagswasser von unbeschichteten kupfer- oder
bleibedeckten Dachflachen gilt als belastet.

Eine Verschindelung von Fassadenteilen ist unzuléssig. Die Verwendung von Dach-

oder Fassadenmaterialien, die andere Baustoffe vortduschen, ist unzuldssig. Diese
Bauelemente werden als ortsbildstérend eingestuft und sind daher ausgeschlossen.

IE’ :l(ll

! U_j i fm

Abbildung 8: Beispiele fir Fassadengestaltung (A&P Wismar, April 2023).

Einfriedungen sind nur als Gehdlzhecken aus heimischen Arten oder als Holzzaun mit
senkrechter Lattung zuldssig. Fir Einfriedungen entlang der Planstralien und der Klei-
nen Blirgermeister-Haupt-Strafke" gilt eine maximale Héhe von 0,80 m. Samtliche bau-
liche Einfriedungen sind sockelfrei auszubilden. Der Abstand zwischen Geléndeober-
kante und Unterkante von baulichen Einfriedungen muss mindestens 10 cm betragen.

Mit den Festsetzungen fur Einfriedungen nimmt die Hansestadt Einfluss auf die opti-
sche Gestaltung des StralRenraumes sowie des Ortsbildes. Durch den festgesetzten
Mindestabstand vom Boden kénnen Kleintiere (z.B. Igel) die Zdune unterqueren, dies
gewihrt Fluchtmdéglichkeiten und dient somit dem Schutz der Kleintiere.

Entlang der offentlichen Grinflache ,Grinanlage” ist innerhalb des Gebietes WA 2-
West eine Einfriedung in einer maximalen Héhe von 1,20 m gemal den o.g. Gestal-
tungsfestsetzungen zu errichten. Im dargestellten Wurzelschutzbereich ist ausschliel-
lich die Errichtung von Punktfundamenten zuléssig. Die Einfriedung zur &ffentlichen
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Grinfliche soll dazu dienen, dass hier keine fulllaufigen Wege Uber die Grinflache
zur ,Ossietzkyallee" entstehen, Eine fultlaufige Verbindung zur ,Ossietzkyallee” be-
steht (iber den geplanten Gehweg parallel der Planstrafe A in Verkniipfung mit dem
Geh- und Radweg zwischen ,Ossietzkyallee” und ,Schweriner Strale".

Entlang des Gehweges zur ,Kleinen Birgermeister-Hauptstraite” ist innerhalb der Ge-
biete WA 2-Ost und WA 5 eine Einfriedung in einer maximalen Héhe von 1,20 m ge-
mafl den o.g. Festsetzung fir die Gestaltung von Einfriedungen zu errichten. Damit
sollen die privaten Grundstiicke zum 6ffentlichen Bereich abgrenzt werden.

Um mégliche Stérungen durch Reflektionen im Ortsbild zu verhindern, ist die Verwen-
dung von lichtreflektierenden Dach- oder Fassadenmaterialien mit Ausnahme von
Glasflachen und von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie unzulassig.

Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehalter ist nicht zuldssig. Dauerstellplatze
von Millbehéltern zwischen Stralenbegrenzungslinie und Hauptgebaudeflucht sind
mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, begriinten Umkleidung oder begriin-
ten Rankgittern zu versehen. Diese Begriinungen dienen der positiven Gestaltung des
Ortsbildes.

Der Vorgartenbereich in allen Gebieten zwischen Stralte und festgesetzter Baugrenze,
ausgenommen von zulassigen Befestigungen, ist flachig zu bepflanzen. Das Anlegen
von Kiesel- oder Schottergarten ist unzuldssig. Ziel ist eine Gestaltung mit Stauden,
Strauchern sowie Rasen, um ékologisch wertvolle und dsthetisch ansprechende Vor-
garten mit Wirkung in den &ffentlichen Strafllenraum zu schaffen.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis zu einer Gréfte von 0,5 m? im
Bereich des Erdgeschosses zuldssig. Werbeanlagen mit Leuchtfarben, wechselndem
oder sich bewegendem Licht sind unzuléssig. Die Aufstellung von Warenautomaten ist
unzulassig. Damit soll ebenfalls ein dem Wohngebiet angemessener Charakter ge-
wahrleistet werden.

Es wird auf § 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig handelt, wer vor-
satzlich oder fahrldssig dieser nach § 86 LBauO M-V erlassenen Satzung Uber die
ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Zuwiderhandlungen kénnen mit einem Bul-
geld geahndet werden.

2.4 VerkehrserschlieBung und Stellplitze

Die Grundzige der Verkehrserschlieftung wurde in Zusammenarbeit des Erschlie-
Rungsplaners mit der Hansestadt Wismar abgestimmt,

Die verkehrliche Erschlieflung des Plangebietes ist durch eine neue Anbindung an die
vorhandenen Verkehrsflachen ,Kleine Birgermeister-Haupt-Strake" und ,Ossietz-
kyallee" gesichert. Dartiber hinaus bestehen Mdglichkeiten fir Radfahrer und Fultgén-
ger, das Plangebiet durch den Geh- und Radweg zwischen ,Schweriner Stralie” und
,Ossietzkyallee" zu erreichen.

Die Grundstiicke des Gebietes WA 1 mit der vorhandenen Wohnbebauung liegen di-
rekt an der Kleine Birgermeister-Haupt-Strafte”.

Die neue Anbindung zur Erschlietung der Gebiete WA 2 bis WA 7 und des Umspann-
werkes erfolgt von der ,Ossietzkyallee" direkt siidlich des derzeitigen Geh- und
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Radweges Uber die Planstralle A (Schnitt A — A/ Schnitt B — B), die mit einseitigem
Gehweg ausgebaut werden soll.

Innerhalb der von der Bebauung freizuhaltenden Sichtdreiecke im Bereich der ,0s-
sietzkyallee" sind Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 BauNVO un-
zulassig. Vegetation darf strallenseitig eine Héhe von 0,80 m Uber Fahrbahnober-
kante nicht Oberschreiten. Davon ausgenommen ist vorhandener Baumbestand.

Uber die Planstrafe A ist die Anbindung der Tiefgarage innerhalb des Gebietes WA 6
vorgesehen. Der Ein-/Ausfahrtbereich ist in einer Breite von 4,75 m festgesetzt, um
den Begegnungsfall Pkw/Pkw zu beachten. Hinsichtlich der erforderlichen Pkw-5Stell-
platze wird auf den Punkt 2.2 dieser Begriindung verwiesen.

Offentliche Parkplatze fir Besucher werden nérdlich der Planstraiie B eingeordnet. Im
Zuge der ErschlieBungsplanung ist die EAR 23 ,Empfehlungen fir Anlagen des ruhen-
den Verkehrs® (Forschungsgesellschaft fur Stralten- und Verkehrswesen, Arbeits-
gruppe Stralenentwurf, September 2023), in der Senkrechtparkplatze mit 2,65 m x
5,20 m bemessen sind, heranzuziehen. Die Offentliche Parkfléche ist in einer Breite
von 17,0 m festgesetzt.

Die verkehrliche Anbindung des Umspannwerkes erfolgt zum einen Uber die Plan-
stralle A und zum anderen Uber den Geh- und Radweg zwischen ,Schweriner Strafie”
und ,Ossietzkyallee". Der Ein- und Ausfahrtbereich zum Umspannwerk ist in der Plan-
zeichnung aufgenommen. Klnftig ist fiir diesen vorhandenen Geh- und Radweg ein
klappbares und abschlieRbares Poller-System vorzusehen, um die Zugénglichkeit far
das Gelédndes des Umspannwerkes zu gewahrleisten.

Die Planstralle A geht in die Planstralle B als Mischverkehrsflachen (Schnitt C - C)
Gber. Innerhalb der Planstrale B sind mindestens zwei Baume anzupflanzen
(Schnitt D — D), was der Aufwertung des Stralenraumes und der Verkehrsberuhigung
dient. Die Planstralte B miindet im Osten in eine ausreichend dimensionierte Wende-
anlage mit einem Durchmesser von 21,0 m. '

Im Rahmen der Erschliefungsplanung wurde der Ubergangsbereich zwischen der
Planstralie A und B, insbesondere hinsichtlich der Héhenabwicklung geprift. Es sind
weitere Elemente fiir eine Verkehrsberuhigung innerhalb der Planstralte B zu beriick-
sichtigen.

Die festgesetzten Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt entlang der Gebiete WA 2-West,
WA 3 und WA 6 sollen der Verkehrssicherheit dienen.

Ein Gehweg (Schnitt E — E) zwischen der Kleinen Birgermeister-Haupt-Stralte” und
der Wendefldche im Osten der Planstralie B schafft eine verkehrliche Verbindung. Die
Breite der Verkehrsflache des Weges ergibt sich aus der vorhandenen Flurstiicks-
breite.

Es wurde eine (iberschldgige Ermittlung (auf der Grundlage der Berechnung des SB
Verkehrsplanung der Hansestadt Wismar, Marz 2024) der zu erwartenden Verkehrs-
mengen im Plangebiet vorgenommen. Mit dem Ansatz einer Nutzung der Planstraliie A
durch den Verkehr von 90 Wohneinheiten ergibt sich eine Verkehrsmenge von rund
580 Fahrzeugen am Tag. Nicht der gesamte Verkehr nutzt die Planstralie B, da ein
Teil bereits in die Tiefgarage bzw. in das Gebiet WA 2-Waest abgeleitet wird. Unter der
Beachtung des verbleibenden Verkehrsaufkommens fir 75 Wohneinheiten fur die
Planstralte B ergibt sich eine Verkehrsmenge von rund 390 Fahrzeugen am Tag.
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Damit ist die Voraussetzungen fir den Ausbau einer Mischverkehrsflache der Plan-
stralte B erfullt. Mit den empfohlenen Ausbauquerschnitten werden die Anforderungen
an die Sicherheit aller Verkehrsteilnehmer beachtet.
In der ,Blrgermeister-Haupt-Straike”, nordlich des Plangebietes, befinden sich Halte-
stellen zur Anbindung an das Netz des OPNV.

Empfohlener Stralenquerschnitt
Angaben in m

Schnlli A=A Kiz= Kralilahizauge
R= Radfahrer
F= Fullghnger
B= Bankatt
FiR Kiz/R 5 Sichafhailgaltailan
; Qs Grin
a ,,t'a,},".'k-
LI
B s s F B
¥ o ks ]
0,25 340 0.5 5,55 0,5 18 04
!_ 4.15 !
Schnitt B - B Schnitt C - C
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Abbildung 9: Empfohlene Stralenquerschnitte
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2.5 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches betragt 4,2 ha. Die Flache unter-
teilt sich folgendermalen:

Tabelle 1: Flachenbilanz der festgesetzten Fldchen im Plangebiet.

FlichengriBe in m?,
garundet
Allgemeine Wohngebiete
WA 1 12.680 PR
WA 2 4,975
WA 3 2.805
WA 4 740
WAS 2.635
WAB 3.295
WA 7 6.010
Verkehrsflichen
Planstralie A 980 6.800
Planstralie B 1.545
Geh- und Radweg 255
Gehweg 230
Offentliche Parkflache 380
Ossietzkyallee 3.410
Griinflichen
Grinanlage, offentlich 1.785 Ll
Fliche fiir Versorgungsanlagen 25
Elektrizitat, Trafostation 25 '
Plangeblet 41.750

3. Ver-und Entsorgung

Die Erschlieffung der Gebiete WA 1 ist bereits vorhanden. Fir die Gebiete WA 2 bis
WA 7 erfolgt die Erschlielfung Uber die Herstellung neuer Anlagen, die an das vorhan-
dene Ver- und Entsorgungsnetz angeschlossen werden.

Die Trager der Ver- und Entsorgung sind frithzeitig in die Ausfihrungsplanung einzu-
beziehen, um die gleichzeitige Einbringung der Ver- und Entsorgungsleitungen zu ge-
wahrleisten und um vorhandene Leitungen zu beriicksichtigen. Die genaue Lage von
vorhandenen Leitungen, insbesondere im &ffentlichen Bereich, ist im Vorfeld von Bau-
arbeiten und vor der Realisierung von Ausgleichs-/Ersatzpflanzungen zu ermitteln. Bei
Bau- und Anpflanzungsmalinahmen sind die Mindestabstande zu den Ver- und Ent-
sorgungsleitungen geméan: den baurechtlichen Vorschriften einzuhalten.

Die kiinftigen Ver- und Entsorgungsleitungen werden im &ffentlichen Raum bzw. in-
nerhalb der festgesetzten Fldche mit Leitungsrechten zugunsten der Ver- und Entsor-
ger neu verlegt. Vorhandene Leitungen, die geplante Bauflachen queren, werden teil-
weise zuriickgebaut. Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und
Entsorgungsinfrastruktur erlautert.
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3.1 Trink-und Léschwasserversorgung

Die Zustandigkeit zur Trinkwasserversorgung liegt bei der Stadtwerke Wismar GmbH.
Die Versorgungsanlagen sind fir die Gebiete WA 2 bis WA 7 mit Anschluss an die
vorhandenen Leitungen in der ,Ossietzkyallea" neu herzustellen.

Im westlichen Bereich des Plangebietes verlauft eine Trinkwasserleitung (VW1255t),
die auch das Gebiet WA 2-West quert. Diese Leitung wird umverlegt, um die Versor-
gung und die geplante Bebaubarkeit zu gewahrleisten.

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

Die Léschwasserversorgung wird (iber das neuherzustellende Trinkwassernetz gesi-
chert. Ausreichende Leitungsquerschnitte und ein zusatzlicher Hydrant werden daher
im Rahmen der ErschlieBungsplanung bericksichtigt.

Die Verkehrswege innerhalb des Plangebietes sind flr die Benutzung durch Feuer-
wehr- und Rettungsfahrzeuge ausreichend dimensioniert und entsprechend auszu-
bauen.

3.2 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigungspflicht wurde durch die Hansestadt auf den Entsorgungs-
und Verkehrsbetrieb der Hansestadt Wismar (EVB) Ubertragen. Das anfallende Ab-
wasser (Schmutz- und Niederschlagswasser) ist grundsatzlich im Trennsystem abzu-
leiten. Die Planung fir den Anschluss an die offentliche Abwasseranlage ist in Abstim-
mung mit dem EVB durchzufuhren. Die geltende Abwassersatzung der Hansestadt
Wismar ist zu beachten.

Die neuen Entsorgungsanlagen zur Schmutz- und Regenwasserableitung flr die Ge-
biete WA 2 bis WA 7 sind an die vorhandenen &ffentlichen Leitungen in der ,Ossietz-
kyallee" bzw. ,Kleinen Blrgermeister-Haupt-Stralte" anzuschlieen.

Im westlichen Bereich des Plangebietes verlduft eine private Schmutzwasserleitung
(B 200 DN), die auch das Gebiet WA 2-West quert. Diese Leitung wird gekappt und in
das neue Leitungssystem eingebunden, so dass die Entsorgung weiterhin gesichert
ist und die geplante Bebaubarkeit gewahrleistet werden kann.

Aufgrund des anstehenden Bodens ist die Versickerung des anfallenden Nieder-
schlagswassers nicht méglich. Das Niederschlagswasser ist (iber die 6ffentlichen An-
lagen zentral abzuleiten.

Zur Minderung des Wasserabflusses wird festgesetzt, dass in den Gebieten WA 2 bis
WA 7 Flachdacher (Dachneigung kleiner/gleich 10%) von Hauptgebauden und von Ne-
bengeb&duden gemal § 14 BauNVO sowie von Garagen (Gebiete WA 4 und WA 5)
vollflachig als Griindach auszubilden sind, ausgenommen davon sind technisch erfor-
derliche Dachaufbauten mit zugehdrigen Nebenflachen.

Die jeweiligen Grundstlickseigentimer haben dafiir Sorge zu tragen, dass Nieder-
schlagswasser nicht auf Nachbargrundstiicke abfliefit.
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Unter Beachtung der Ziele des Klima- und Ressourcenschutzes sollte jeder kiinftige
Bauherr priifen, ob das anfallende Regenwasser auf den jeweiligen Grundstiicken in
eine unterirdische Regenwasserzisterne eingeleitet und z.B. zum Zwecke der Garten-
bewasserung genutzt werden kann.

3.3 Energieversorgung und Telekommunikation

Die Versorgung mit elektrischer Energie wird tiber den Neuanschluss an das Versor-
gungsnetz der Stadtwerke Wismar GmbH mit Anschluss an die vorhandenen Leitun-
gen in der ,Ossietzkyallee” sichergestellt. Innerhalb des Plangebietes wird die Errich-
tung einer Transformationenstation notwendig, die innerhalb der festgesetzten Versor-
gungsflache ndrdlich der Planstrafie B zu errichten ist.

Die Stadtwerke Wismar GmbH haben mitgeteilt, dass im geplanten Wohngebiet keine
Erschlieffung mit Gas erfolgen wird. Aufgrund der rédumlichen Néhe und der verfiigha-
ren Kapazitaten des Heizwerkes Friedenshof ist ein Anschluss des Gebietes an das
Fernwarmenetz mdéglich. Im Rahmen der Erschlietungsplanung wurde das Unterneh-
men frihzeitig beteiligt.

Im Plangebiet ist die Aufstellung vom oberirdischen Gas- und Oltanks aus gestalteri-
schen Grinden nicht zulassig. Aus Klimaschutzgrinden sollte auf eine fossile Ener-
gieversorgung verzichtet werden.

Im Bereich der ,Ossietzkyallee" und  Kleinen Birgermeister-Haupt-Stralke" sowie im
Bereich der Planstrale A und dem angrenzenden Geh- und Radweg sind Telekom-
munikationslinien der Telekom vorhanden. Dieser Leitungsbestand ist insbesondere
im Rahmen der ErschlieRung zu beachten und ggf. umzuverlegen. Fir den rechtzeiti-
gen Ausbau zur Versorgung mit Anlagen der Telekommunikation sind Abstimmungs-
gesprache mit der Deutschen Telekom Technik GmbH zu fihren.

3.4 Abfallentsorgung und Altlasten

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung der Hansestadt Wismar.
Fur das Plangebiet ist die ordnungsgemafe Abfallentsorgung tber das vorhandene
und das kinftige Straltennetz gewahrleistet. Die Abfallbehalter sind am Tage der Ent-
sorgung durch den jeweiligen Grundstiickseigentimer an den &ffentlichen Strallen be-
reitzustellen.

Im gesamten Plangebiet gilt: Stellplatze fir Abfallbehalter sind entsprechend den &rt-
lichen Bauvorschriften so zu gestalten, dass eine leichte Reinigung maoglich ist und
eine Ungezieferentwicklung nicht beginstigt wird.

Gebaude, Fundamentreste und Flachenbefestigungen der Vornutzungen als Stadt-
gartnerei, Bauschuttlager bzw. Autohandel sind zum Teil noch vorhanden. Es ist nicht
auszuschlieften, dass in Teilbereichen Geldndeaufflllungen stattgefunden haben. Fla-
chen dienen als Lagerplatze.

Nach Einschatzung der unteren Bodenschutzbehbrde des Landkreises Nordwest-

mecklenburg ist hier von erheblichen Vorschadigungen und maéglichen Schadstoffbe-
lastungen des Bodens auszugehen. Die erforderliche fachgutachterliche Begleitung
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bei Planung und Bauausfihrung soll sich daher auf gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse konzentrieren.

Altlastenuntersuchungen im Sinne der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV)
werden erforderlich und durchgefihrt.

Aufgrund der Vornutzung von Teilen des Plangebietes als Stadtgértnerei, Bauschutt-
lager bzw. Autohandel (Gebiete WA 2 bis WA 7) besteht der begriindete Verdacht auf
schédliche Bodenveranderungen und Altlasten. Diesbeziiglich sind die nachfolgenden
aufschiebende Bedingungen zu beachten:

In den Gebieten WA 2 bis WA 7 ist der Beginn von Bodenarbeiten erst zulassig, nach-
dem die untere Bodenschutzbehérde ein zu erstellendes Bodenschutzkonzept nach
DIN 19639 und unter Beachtung der §§ 10-17 der Bundesbodenschutz- und Altlasten-
verordnung (BBodSchV) bestatigt hat. Das bestéatigte Bodenschutzkonzept ist unter
bodenkundlicher Baubegleitung (BBB) umzusetzen.

In den Gebieten WA 2 bis WA 7 ist die bauliche Nutzung erst zulassig, nachdem die
untere Bodenschutzbehérde die Dokumentation der bodenkundlichen Baubegleitung
(BBB) mit dem fachgutachterlichen Nachweis der sicheren Unterschreitung von Prif-
werten nach Tabelle 4 der Anlage 2 der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) des Bodenmaterials der oberen 30 bis 60 cm entsprechend Tabelle 3 der
Anlage 3 BBodSchV fir Kinderspielflichen, Wohngebiete und Nutzgarten bestatigt
hat.

Werden darltber hinaus bei Bauarbeiten Anzeichen fiir bisher unbekannte Belastun-
gen des Untergrundes (unnatirlicher Geruch, anormale Férbung, Austritt verunreinig-
ter Flissigkeiten, Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstiicksbe-
sitzer gemal § 4 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgema-
Ren Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht

- beim Landkreis Nordwestmecklenburg als zustandige Bodenschutzbehdrde sowie bei
der Hansestadt Wismar wird hingewiesen. Diese Pflicht gilt bei Baumalnahmen, Bau-
grunduntersuchungen oder &hnlichen Einwirkungen auf den Boden und den Unter-
grund zusatzlich auch fiir die Bauherren und die von ihnen mit der Durchfihrung dieser
Tatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter, Sachverstandige und Untersuchungs-
stellen.

Bei allen Malknahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkungen,
welche eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Veranderungen des Bodens,
Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kénnen, vermieden
werden, .

Bei den Bauarbeiten anfallender Mutterboden/ Oberboden ist gemani § 202 BauGB in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schitzen. Bei
den Bauarbeiten anfallender Bodenaushub (Unterboden, nicht Mutterboden) ist vor-
rangig innerhalb des Grundsticks zu verwerten, sofern keine Hinweise auf schadliche
Bodenverdnderungen bestehen. Bodenaushub, der nicht innerhalb des Grundstlicks
verwertet wird, ist einer fiir die Bodenentsorgung zugelassenen Anlage zuzufihren.

Alle Malknahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass eine gemeinwohlver-
tragliche und geordnete Abfallentsorgung sichergestellt ist. Bauabfélle (Bauschutt,
Baustellenabfélle, auch aus Abbruch) sind zur Verwertung einer zugelassenen Aufbe-
reitungsanlage zuzufuhren. Die Verwertung soll bereits auf der Baustelle durch
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Getrennthaltung von mineralischen, metallischen, hélzernen und sonstigen Bauabfal-
len nach Maltgabe des Entsorgers vorbereitet werden. Nicht verwertbare bzw. schad-
stoffverunreinigte Materialien sind zu separieren und durch hierfiir gesondert zugelas-
sene Unternehmen entsorgen zu lassen. Die Abfallentsorgung der Baustelle soll in-
nerhalb von vier Wochen nach Beendigung der Bauarbeiten abgeschlossen sein.

4, Immissionsschutz

Aufgabe von Bauleitplanungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es, abschlie-
Rend die Frage nach den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen zu beantwor-
ten und daflr zu sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse beachtet werden.

Die Hansestadt Wismar hat sich mit den méglicherweise auf das Plangebiet einwirken-
den Immissionen auseinandergesetzt. Sie kommt dabei zu dem Ergebnis, dass der
Strakenverkehr, der Gewerbelédrm des Umspannwerkes sowie der Sportplatzldrm als
relevante Larmquellen auf das Plangebiet einwirken kénnen.

Um einen ausreichenden Schutz vor Immissionen fiir die kiinftige Bebauung im Plan-
gebiet zu gewahren, wurde eine Schalltechnische Untersuchung durch ALN Akustik
Labor Nord, Kiel den 28.02.2022, erarbeitet:
.---] Das Plangebiet befindet sich im sidlichen Bereich von Wismar an der ,Bilirger-
meister-Haupt-Stralle" und der ,Ossietzkyallee", Das Plangebiet ist beaufschlagt mit
Geréuschen
= des Stralkenverkehrs (Blrgermeister-Haupt-Stralte, Ossietzkyallee und der
Schweriner Strale L 12)
* des Gewerbes des benachbarten Umspannwerkes
= durch Sportanlagen (Bolzplatze, Kurt-Birger-Stadion, Handball Aulienplatze,
Basketballplatz)

[...J"

StraBenverkehrsldrm

Jl---] FUr den Tageszeitraum werden an der geplanten Bebauung entlang der Ossietz-
kyallee Beurteilungspegel von maximal 58 dB(A) prognostiziert. Damit wird der Tages-
Orientierungswert nach DIN 18005 fiir Allgemeines Wohngebiet von 55 dB(A) um ma-
ximal 3 dB Uberschritten. An der bestehenden Wohnbebauung entlang der Birger-
meister-Haupt-Stralte werden Beurteilungspegel von maximal 61 dB(A) prognostiziert.
Damit wird der Tages-Orientierungswert nach DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete
von 55 dB(A) um 6 dB Uberschritten. Im Osten des Plangebietes treten maximale Be-
urteilungspegel von 58 dB(A) auf. Der Tages-Orientierungswert nach DIN 18005 fir
Aligemeines Wohngebiet von 55 dB(A) wird um 3 dB Uberschritten.

In der Nachtzeit werden an der geplanten strallennahen Bebauung im Westen entlang
der Ossietzkyallee Beurteilungspegel von maximal 51 dB(A) prognostiziert. Damit wird
der nachtliche Orientierungswert nach DIN 18005 fir Allgemeines Wohngebiet von
45 dB(A) um 6 dB tberschritten. An der bestehenden Wohnbebauung entlang der Blir-
germeister-Haupt-Straie werden Beurteilungspegel von maximal 53 dB(A) prognosti-
ziert. Damit wird der néchtliche Orientierungswert nach DIN 18005 fir Allgemeine
Wohngebiete von 45 dB(A) um 8 dB lberschritten. Im Osten des Plangebietes treten
maximale Beurteilungspegel von 51 dB(A) auf. Der nachtliche Orientierungswert nach
DIN 18005 fir Allgemeines Wohngebiet von 45 dB(A) wird um € dB Uberschritten. [...]"
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Zum Schutz vor Verkehrslarm sind dem standigen Aufenthalt von Personen dienende
Réume (Aufenthaltsrdume i.S. der DIN 4109) vorzugsweise zu den larmabgewandten
Gebaudeseiten zu orientieran. Auf Grund der verbleibenden Richtwertlberschreitun-
gen sind passive Schallschutzmalnahmen entsprechend DIN 4109 [..] erforderlich.
Dariiber hinaus wird die Anordnung von Autenwohnbereichen an den larmabgewand-
ten Gebaudeseiten im Schutz der Gebaude empfohlen.

Ezs]wird der resultierende mafgebliche Aufenlarmpegel Lares nach den Vorgaben der
DIN 4109-2:2018 [...] ermittelt. Im vorliegenden Fall ergeben sich héhere malgebliche
Auflenldrmpegel aus den Prognoseergebnissen flr die Nachtzeit. Die flr die Festset-
zung im Bebauungsplan ausschlaggebenden maltgeblichen Aultenlédrmpegel sind in
Anlage 1.12 [des Gutachtens] dargestellt. [...]"
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Kbbildung 10: Anlage 1.12 der Schalltac_ﬁﬁuischen I_intersuchung.

In die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die Formulierungsvorschlage aus
der schalltechnischen Untersuchung aufgenommen. Dazu gehoren Festsetzungen zur
erforderlichen Luftschallddmmung von Aufenbauteilen fir den standigen Aufenthalt
von Personen dienenden Raumen (z.B. Biros, Wohn- und Schlafzimmer) und zum
Schutz von zum Schlafen genutzten Rdumen in den Bereichen mit néachtlichen Beur-
teilungspegeln von grofier 50 dB(A).

Gewerbeldrm

Jl-..] Fur den Tageszeitraum werden an der stdlichen Bebauung im Sudwesten des
allgemeinen Wohngebietes Beurteilungspegel von maximal 47 dB(A) prognostiziert.
Damit wird der Tages-Orientierungswert nach DIN 18005 fur allgemeines Wohngebiet
von 55 dB(A) um 8 dB unterschritten.

In der Nachtzeit werden an der stidlichen Bebauung im Stdwesten des allgemeinen
Wohngebietes Beurteilungspegel von maximal 43 dB(A) prognostiziert. Damit wird der
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nachtliche Orientierungswert nach DIN 18005 fir allgemeines Wohngebiet von
40 dB(A) um 3 dB Uberschritten. [...]

Im Ergebnis zeigt sich, dass die Uberschreitungen der Orientierungswerte auf die std-
westliche Wohnbebauung begrenzt bleibt. Um eine Vereinbarkeit der geplanten Wohn-
nutzung im Plangeltungsbereich und der gewerblich genutzten Nachbarschaft herzu-
stellen sind Schallschutzmalnahmen erforderlich. [...]"

g

+

Elektrizitatswerk

Abbildung 11: Abb. 1 des Gutachtens. Darstellung des Bereiches fur Sachallschutzmalnah-
men gegenlber Gewerbeldrm.

Sportplatzldrm

.l---] Fur den maRgeblichen Lastfall in der sonntaglichen Ruhezeit (13.00 — 15.00 Uhr)
zeigt sich, dass der Immissionswert fir allgemeines Wohngebiet von 55 dB(A) im
Grofiteil des Plangebietes eingehalten werden kann. Uberschreitungen bleiben auf be-
stehende Wohnbebauung im nordwestlichen Bereich des Plangebietes begrenzt. In
diesem Bereich werden innerhalb der sonntéglichen Ruhezeit (13.00 = 15.00 Uhr) ma-
ximale Beurteilungspegel Lrvon 58 dB(A) prognostiziert. Der herangezogene Immissi-
onsrichtwert fur allgemeines Wohngebiet von 55 dB(A) innerhalb der mittaglichen Ru-
hezeit wird um 3 dB Uberschritten.

Aufgrund der Uberschreitungen im Plangebiet sind Schallschutzmaflnahmen erforder-
lich. Uberschlégige Berechnungen zeigen, dass eine Schallschutzwand = 5 m notwen-
dig wéare, um @ine Einhaltung des Beurteilungspegels zu ermdglichen. Aus stadtebau-
licher Sicht scheint das jedoch nicht ohne weiteres vertraglich. [...]"
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Abbildung 12: Ahb 2 des Gutachtens Darstellung des Bereichés fur Sachallschutzmal&nah-
men gegenlber Sportplatzlarm.

Grundsétzlich gilt fur den Schutz gegeniber Sport- und Gewerbelarm, dass aktive
Maflnahmen erforderlich sind, die dazu flihren, dass die Immissionsrichtwerte vor den
betroffenen Fassaden eingehalten werden.

In die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die Formulierungsvorschlége aus
der schalltechnischen Untersuchung fir die oben dargestellten Bereiche aufgenom-
men.

Durch die getroffenen Festsetzungen zum Schutz vor Verkehrs-, Gewerbe- und Sport-
platzlarm kénnen die Anforderungen an gesunde Wohn- und Lebensbedingungen ge-
wahrt werden.

Mit der Entwicklung des Wohngebietes wird sich keine signifikante Erhéhung des Ver-
kehrsaufkommens aufgrund des Anliegerverkehrs ergeben. Unzulidssige Beeintrachti-
gungen durch den neuen Anliegerverkehrs fir die vorhandene als auch die geplante
Bebauung sind nicht zu erwarten.

Elektrisches und magnetisches Feld des Umspannwerkes

Bereiche des Plangebietes liegen, entsprechend Punkt 3.2.1.2 der Allgemeinen Ver-
waltungsvorschrift zur Durchflihrung der Verordnung tber elektromagnetische Felder
(26. BImSchVVwV), innerhalb des 50 m - Einwirkungsbereiches flr ein Umspannwerk
mit einer Nennspannung von < 110 kV. Der Einwirkungsbereich ist in der Planzeich-
nung dargestellt. Der Einwirkungsbereich einer Anlage ist der Bereich, in dem die An-
lage sich signifikant von den natidrlichen und mittleren anthropogen bedingten Immis-
sionen abhebende elektrische oder magnetische Felder verursacht, unabhéngig da-
von, ob die Immissionen tatsachlich schadliche Umwelteinwirkungen auslésen.
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Seitens des Betreibers des angrenzenden Umspannwerkes der E.DIS Netz GmbH
wurden folgende Informationen mit Schreiben vom 10.07.2023 per E-Mail (ibermittelt:
,Geméfl den einschlédgigen technischen und gesetzlichen Bestimmungen haben wir
und unsere Vorgangerunternehmen die Errichtung und baulichen Veranderungen am
UW Wismar per Baugenehmigung genehmigen lassen.

Gemap 26. BImSchV haben wir die Errichtung der Anlage bei den zustandigen Behér-
den angezeigt. Grundlage hierfir sind die ,Hinweise zur Durchfihrung der Verordnung
uberelektromagnetische Felder (LAl) und hier der § 7. Eine explizite Genehmigung
nach 26. BImSchV ist nicht erforderlich.

Nach 26. BImSchV missen wir beim elektrischen Feld einen Grenzwert von 5 kV/m
und beim magnetischen Feld einen Grenzwert von 0,1mT einhalten. Fur einschlagige
Anlagenkonfigurationen liegen bei uns im Hause Musterberechnungen vor. Diese wei-
sen die Einhaltung der Grenzwerte innerhalb der Zaungrenzen sehr deutlich nach.
Dariiber hinaus sind keine negativen Auswirkungen im Hinblick auf die elektromagne-
tische Vertraglichkeit bekannt und nachgewiesen."

Klimagerite / Luftwdrmepumpen

Die stationére Aufstellung von Klima-, Kihl-, Laoftungsgeraten und Luft-Warme-Pum-
pen und Mini-Blockheizkraftwerken innerhalb von Gebieten, die dem Wohnen dienen,
unterliegt den Regelungen des ,LAl-Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes ge-
gen Larm bei stationdren Gerdten' mit Stand vom 28.08.2013, aktualisiert vom
28.08.2023.

Die Aufstellung der genannten Gerate ist der unteren Bauaufsichtsbehdrde, verbun-
den mit der Vorlage des entsprechend des Leitfadens erstellten schalltechnischen
Nachweises (ber die schalltechnische Vertréaglichkeit der Gerate mit der Wohnnach-
barschaft, anzuzeigen.

Der LAl-Leitfaden kann im Bauamt der Hansestadt Wismar, Abteilung Planung, Ko-
penhagener Stralte 1, eingesehen werden.
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5. Umweltbelange
5.1 Eingriffsregelung geméR § 1a BauGB

Im beschleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB ist die Umweltpriifung gemarn
§ 2 Abs. 4 BauGB einschlieBlich der Erstellung des Umweltberichtes nicht durchzuflh-
ren. Da bei der vorliegenden Planung die bebaubare Grundfldche weniger als
20.000 m? betragt, entfallt auch die Erforderlichkeit eines Ausgleichs im Sinne der Ein-
griffsregelung, da die Eingriffe im Innenbereich als bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig gelten. Jedoch sind Umweltbelange nach allgemeinen
Grundsatzen zu ermitteln und zu bewerten. Bei Erfordernis sind entsprechende Malt-
nahmen festzulegen.

6.2 Charakterisierung des Plangebietes

Begehungen des Plangebietes haben im September 2020, September 2021, Feb-
ruar 2022 und Oktober 2022 stattgefunden. Das Plangebiet liegt innerhalb der Hanse-
stadt Wismar und wird sidlich von einem Rad- und FuRweg begleitet. Des Weiteren
befindet sich in Richtung Stiden, angrenzend an das Plangebiet, das Umspannwerk
der Stadt Wismar sowie der Westfriedhof. Das Plangebiet wird im Osten von Fldchen
einer ehemaligen Géartnerei mit Gewachshausern sowie angrenzend von Wohnbebau-
ung und bestehenden Garagen eingenommen. Im Norden des Plangebietes befindet
sich weitere Wohnbebauung eines lockeren Einzelhausgebietes mit Nutz- und Zier-
garten, die teilweise iber die Flurgrenzen hinaus ausgeweitet wurden, jedoch mittler-
waeile als brachliegende Bereiche vorliegen.

Das Plangebiet wird durch die Stralle ,Burgermeister-Haupt-Stralie" im Norden sowie
durch die Stralke ,Ossietzkyallee" im Westen begrenzt. Parallel zur ,Ossietzkyallee"
befindet sich eine nach § 19 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzte Feldahorn-Baum-
reihe sowie parallel des dazugehérigen Ful- und Radweges eine nach
§ 19 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzte Platanen-Baumreihe. Die Flachen der ehe-
maligen Géartnerei werden insbesondere im Wasten und im Stden von einer Sied-
lungshecke aus heimischen Gehdlzen und einheimischen Baumen eingerahmt.

Hauptsachlich werden die unbebauten Flachen des Plangebietes von einer ruderalen
Staudenflur sowie einer Neophytenstaudenflur, bestehend aus Brombeergebiisch der
armenischen Brombeere, teilweise Fallopia-Stauden sowie einer Goldrutenflur einge-
nommen. Des Weiteren befinden sich im Plangebiet einige nach § 18 NatSchAG M-V
gesetzlich geschitzte Baume, teilweise aus Anpflanzungen des ehemaligen Garten-
baubetriebes wie beispielsweise nichtheimische Kiefern, Eiben, Linden, Eichen, Wal-
nussbaume etc. Im siddstlichen Bereich des Plangebietes befindet sich eine alte
Brachflache des Erwerbsgartenbaus der ehemaligen Gartnerei. Nordlich der Brachfla-
che befinden sich noch bestehende Gewéachshauser, versiegelte Freiflachen und An-
pflanzbeete des ehemaligen Géartnereigeldandes. Die einzelnen Biotoptypen kénnen
dem Bestandsplan entnommen werden.

Das Gelédnde des Plangebietes ist durch einen Geladndesprung von Gber 2,00 m und

einem Geldndeanstieg insgesamt Richtung Stidosten mit Héhen von 7,50 m (. NHN
bis 14,50 m (. NHN geprégt.
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Foto 11: Platanen-Baumreihe entlang des Rad- und Fullweges
sowia Feldahorn-Reihe entlang der Strafle ,Ossietzkyallee mit
Blickrichtung nach Nordosten, Oktaber 2022.

Foto 12: Siedlungsgehdlz im Plangebiet entlang des Rad- und
FuRweges gegeniber des Umspannwerks der Stadt Wismar
mit Blickrichtung nach Nordwesten, Oktober 2022.

Foto 13: Blick Gber das Plangebiet in Richtung Westen mit
Brombeergebiisch, Staudenflur und Gehdlz, Oktober 2022.
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5.3 Umweltschutzziele aus einschlidgigen Fachgesetzen und Fachplanungen
und ihre Bedeutung fiir den Bauleitplan

5.3.1 Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg

Fur das Plangebiet werden aufgrund der Siedlungslage keine lbergeordneten Ziele
des Natur- und Landschaftsschutzes im Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan
(GLRP) Westmecklenburg (September 2008) formuliert. Die Hansestadt Wismar be-
findet sich nach dem GLRP WM in der Landschaftszone 1 ,Ostseekiistenland" in der
GroBlandschaft 102 ,Wismarer Land und Insel Poel” (sieche GLRP WM, Textkarte 1-
Naturraumliche Gliederung). Das Plangebiet befindet sich im Stadtgebiet von Wismar
und liegt somit innerhalb der ausgewiesenen Siedlungsflachen. Demnach liegen keine
weiteren Informationen bezlglich Schutzwirdigkeiten vor. Besondere Arten und Le-
bensrdume sind im Plangebiet nicht ausgewiesen.

Ein Biotopverbund im engeren Sinne nach § 3 BNatSchG liegt im Stadtgebiet nicht
var,

Aus dem gutachtlichen Landschaftsrahmenplan ergeben sich keine naturschutzfachli-
chen Zielvorgaben, die fir die Planung zu beriicksichtigen wéren.

Fldchennutzungsplan

Die Hansestadt Wismar verflgt Gber einen wirksamen Flachennutzungsplan, der das
Plangebiet als gemischte und gewerbliche Baufldchen darstelit. Der Flachennutzungs-
plan ist im Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes im Wege der Berichtigung
gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB anzupassen. Waeiteres ist dem Punkt 1.3 der Be-
grindung zu entnehmen.

5.3.2 Schutzgebiete internationaler Bedeutung

Innerhalb sowie in nachster Nahe zum Plangebiet befinden sich keine Schutzgebiete
internationaler Badeutung. Eine Beeintrachtigung auf Schutzgebiete kann durch das
Vorhaben somit ausgeschlossen werden.

5.3.3 Schutzgebiete nationaler Bedeutung

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Schutzgebiete nationaler Bedeutung.
In der ndheren Umgebung zum Plangebiet liegen zwei nationale Schutzgebiete. In
ca. 440 m sudliche Richtung vom Plangebiet entfernt, befinden sich das Landschafts-
schutzgebiet (LSG-056) ,Wallensteingraben" sowie das Naturschutzgebiet (NSG-146)
,Teichgebiet Wismar-KIu" mit Réhrichtbestdnden und Rieden. Durch die Stadtlage
des Plangebietes und der damit verbundenen bereits bestehenden Storungen auf die
Schutzgebiete, kénnen weitere Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden.
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Wikiiad,
Hansastedt

Ja s briend ) I Wty
Abbildung 13: Nationale Schutzgebiete (LSG und NSG als rote
Plangebiet (rote Umgrenzung). Quelle: GAIA M-V 202

Flache dargestellt) stidlich vom

5.3.4 Schutzobjekte

Gesetzlich geschiitzte Biotope
Innerhalb des Plangeltungsbereiches sind keine gesetzlich geschitzten Biotope nach

§ 20 NatSchAG M-V bekannt.

Innerhalb des Wirkbereiches (200 m) des Plangebietes sind nach § 20 NatSchAG
M-V gesetzlich geschitzte Biotope vorhanden. Nérdlich in ca. 200 m befindet sich auf-
gelassenes Feuchtgriinland mit Phragmites-Réhrichtbestdnden (HWI 13006000). Des
Weiteren liegt in ca. 160 m nordliche Richtung ein stehendes Kleingewasser ein-
schlieftlich Ufervegetation (HWI 13006000).

Durch die bereits bestehenden Stadtlage und der dazugehérigen Bebauung besteht
eine Vorbelastung und es ist von keiner weiteren Beeintrachtigung auf die Biotope
auszugehen.

Eine Beeintrachtigung von geschiitzten Biotopen ist somit nicht zu erwarten.

Gesetzlich geschiitzte Bdume sowie Alleen und Baumreihen

Innerhalb des Plangeltungsbereiches stehen mehrere nach § 18 Naturschutzausfih-
rungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern (NatSchAG M-V) gesetzlich geschitzte
Baume (siehe Baumtabelle sowie Nummerierung der Bdume im Bestandsplan). Ab
einem Stammumfang von 1,0 m, gemessen auf einer H6he von 1,30 m, unterliegen
Baume dem gesetzlichen Baumschutz nach § 18 NatSchAG M-V. Dies gilt unter an-
derem nicht fir; Baume in Hausgérten, mit Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen,
Linden und Buchen (§ 18 Abs. 1 Nr. 1) sowie Obstb&ume, mit Ausnahme von Walnuss
und Esskastanie (§ 18 Abs. 1 Nr. 2).
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Fur entfallende gesetzlich geschiitzte Baume sowie fir nicht geschitzte Baume gilt
generell fir Mecklenburg-Vorpommern der Baumschutzkompensationserlass (Stand
Oktober 2007). Einzelb&ume mit einem Stammumfang ab 50 cm, gemessen ab einer
Hohe von 1,30 cm Uber dem Erdboden sind demnach 1:1 durch einheimische stand-
ortgerechte Baume auszugleichen.

Ab einem Stammumfang von 150 cm bis 250 cm gilt ein Ausgleich von 1:2 sowie lber
250 em Stammumfang ein Ausgleich von 1:3.

Des Weiteren befinden sich entlang der Stralle ,Ossietzkyallee" am Rad- und Fuliweg
eine gesetzlich geschitzte Platanen-Baumreihe nach § 19 NatSchAG M-V sowie ent-
lang der Stralte eine gesetzlich geschiitzte Feldahorn-Baumreihe.

Nach § 19 Abs. 1 Satz 2 Naturschutzausfihrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern
(NatSchAG M-V) sind alle Handlungen, die zur Zerstérung, Beschadigung oder nach-
teiligen Veranderung von Alleen und einseitigen Baumreihen fiihren kénnen, verboten.
Als Ausgleich einer Rodung von § 19-Baumen der Baumreihen gilt nach dem Baum-
schutzkompensationserlass M-V sowie dem Alleenerlass M-V, dass im Verhaltnis 1:3
kompensiert wird.

Das Plangebiet umfasst derzeit brachliegende Flachen, die flr eine Neubebauung vor-
gesehen sind. Das stadtebauliche Konzept wurde Uber einen langeren Zeitraum in
verschiedenen Varianten, u.a. unter dem Aspekten der Verkehrserschlietung, dem
Nachbarschaftsschutz und dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden entwickelt.
Dabei wurde auch geprift, inwiefern der vorhandene GroRbaumbestand integriert wer-
den kann.

Baumfallungen werden im Zusammenhang mit der Herstellung der Erschlielfungsstra-
Ren (Planstrale A und B) notwendig. Die Planstralte B ist mittig innerhalb des Plan-
gebietes herzustellen, um eine gute Erreichbarkeit der Grundstiicke sowie sinnvolle
Grundstiickszuschnitte zu erreichen. Mit einer Verschiebung in stidliche Richtung wé-
ren weiterhin geschiitzte Baume betroffen. Eine Verschiebung nach Norden wiirde ei-
nerseits die Bestandswohngeb&ude an der Blirgermeister-Haupt-Strafte unverhéltnis-
mafig mit Verkehrslarm belasten, andererseits tiefe Baugrundstiicke im Siiden erzeu-
gen, die letztlich ebenso bebaut werden kénnen und zu Baumfallungen fuhren wirden,
wie es im vorliegenden Plan der Fall ist.

Darliber hinaus ist festzustellen, dass die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes
fur den KfZ-Verkehr ausschlieBlich dber eine neue verkehrliche Anbindung an die Os-
sietzkyallee erfolgen kann. Um auch die ErschlieBung der ostlichen Plangebietsfla-
chen fur den KfZ-Verkehr zu erzielen, sind Baumfallungen unvermeidbar, andernfalls
wéare hier die bauliche Entwicklung fiir ein Wohngebiet und Nachnutzung einer in-
nerdrtlichen Brache nicht umsetzbar. Eine Alternativenpriifung zur verkehrlichen Er-
schliefung hat stattgefunden, jedoch ohne ein besseres Ergebnis hinsichtlich des Bau-
merhaltes und der Grundstiicksnutzung zu erzielen.

Baumfallungen werden dariber hinaus im Zusammenhang mit der Errichtung von Ge-
b&uden, deren Baugruben und ErschlieRungsflachen notwendig. Die Baumfallungen
sind fiir eine zweckmafige Bebaubarkeit im Sinne einer flaichenschonenden Wohnge-
bietsentwicklung im innerdrtlichen Siedlungsgefiige und aufgrund von notwendigen
Gelandemodellierungen zur Herstellung eines nivellierten Baugrundes unvermeidbar.,
Eine Féllung der GroRbaume wird unter Beriicksichtigung des erarbeiteten Konzeptes
und der guten Ausnutzung der Flachenpotentiale unvermeidbar. Die Bereitstellung von
Wohngebietsflichen in Zentrumsnéhe und die Nachnutzung von brachliegenden Fla-
chen entsprechen den Zielen der Stadt.
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Foto 14: Entfallende Baume der Baumraihen entlang der Ossietzkyallee,
Feldahorn (Baum Nr. 8a) links und Platane (Baum Nr. 2) rechts, Oktober 2022,
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Foto 15: Entfallende Silungck mit Uberhaltern auf Grund der
ErschlieRung durch die Planstrafie, Oktober 2022.

Foto 16: Zu erhaltene Badume mit Siedlungsgebisch innerhalb
der éffentlichen Griinflache ,Griinanlage", Oktober 2022,
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Entfallende B&dume kénnen der folgenden Tabelle entnommen werden. Eine Ubersicht
der Baumstandorte ist dem Bestandsplan zu entnehmen. Nach dem Baumschutzkom-
pensationserlass Mecklenburg-Vorpommern sind Ausgleichspflanzungen nach Még-
lichkeit auf dem Plangelé&nde oder in unmittelbarer Umgebung vorzunehmen.

Tabelle 2: Baumbestand innerhalb des Plangebietes

*Ausgleich nach M-V: Hier wird der Baumschutzkompensationserlass M-V zu Grunde gelegt.
Stamm- Kronen- ;
L[St durch- | SIAMM- | gurch. | Schutz- | Beroffenheit | - 5 q1eich
Nr. messer g g messer status | nach M-v*
i inm [ ungsplan
besonderer
1 | Platane 0,35 1,20 8 5§19 Wurzel- und 11
Baumschutz
entfallt auf-
2 |Platane 0,40 1,35 8 §189 |grund Erschlie- 1:3
Aung
3 |Platane 0,40 1,40 8 §19 -
4 |Platane 0,45 1,50 8 §19 -
5 |Platane 0,40 1,30 10 §19 -
6 |Platane 0,40 1,35 10 519 -
7 |Platane 0,40 1,40 10 §19 -
Baum Nr. 8a
8a — | Feldahorn- entfallt auf- i
8h |Baumreihe iy Ak o 212 grund Erschlie- e
fung
9 | Ahorn 0,20 0,80 3 entfallt i1
10 | Eberesche 0,20 0,80 3 entfalit 11
11 | Apfel 0,20 0,60 3 entfallt 1:1
12 | Kirsche 0,40 1,25 10 -
13 | Ahorn 0,20 0,60 8 entfallt 1:1
Ahorn
14 (mehrstammig) 0,10 0,30 6 entfallt
15 |Ahorn 0,30 0,95 8 entfallt 1.1
Eiche 5
16 (mehrstéimmig) 0,40 1,25 8 §18 entfalit 111
Eiche :
17 (mehrstammig) 0,30 0,85 8 entfallt 11
18 | Ahorn 0,20 0,60 4 entfallt 1:1
19 | Ahorn 0,20 0,60 8 entfallt 1:1
20 | Ahorn 0,20 0,60 6 entfallt 1:1
21 |Ahorn 0,10 0,30 8 entfalit
22 | Ahorn 0,20 0,80 antfallt 1:1
Elben-Baum-
23 ralha 0,10 0,30 6 entfallt
24 | Ahorn 0,40 1,25 12 §18 entfallt 11
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Stamm- Kronen-
LW E durch- | S1AM | Gurch. | Schutz. | BErOMeNNelt | pysgleich
Nr. messer ek mg messer status ncoabien nach M-v*
inm inm gsp
25 |Buche 0,30 0,95 8 antfallt 1
1:3
26 |Walnuss 0,80 2,50 16 §18 antfalit (seltene Art)
27 | Ahorn 0,40 1,25 8 518 entféllt 1:1
28 |Linde 0,40 1,25 8 18 antfallt 1:1
Kiefer (nichtein- : .
29 heimisch) 0,40 1,25 8 §18 entfallt 1:1
30 |Linde 0,30 0,85 6 antfllt 1:1
Linde (mahr- ;
3 stammig) 0,30 0,95 12 entfallt 1:1
Rosskastanie :
3z (mehrstammig) 0,30 0,85 12 antfallt 1:1
Linde ;
33 (mehrstammig) 0,30 0,95 10 entfalit 1:1
34 | Ahorn 0,40 1,25 8 518 entfallt 1:
35 |Eiche 0,30 0,85 5 entfalit 1:1
Ahorn ]
36 (mehrstammig) 0,40 1,25 8 518 entfallt 1:1
37 |Linde 1,00 3,15 18 §18 entfallt 1:3
38 |Linde 0,40 1,25 12 §18 entféllt 1:1
Kiafer (nichtain- .
39 heimisch) 0,40 1,25 B §18 entfallt 1:1
40 |Eiche 0,40 1,25 14 §18 entfallt 1:1
41 |Linde 0,80 1,80 14 §18 entfallt 1:2
42 |[Linde 0,60 1,80 12 §18 entfallt 1:2
43 [Ahorn 0,40 1,25 8 §18 antf4llt 1:1
44 |Ahorn 0,40 1,25 i2 §18 entfallt 1:1
45 | Ahorn 0,40 1,25 12 §18 entfallt 11
bereits auf
Grund von Ab-
46 | Walnuss 0,70 2,20 15 §18 gangigkeit ent- -
fallen
47 | Ahorn 0.50 1,60 12 §18 antfallt 1:2
48 | S5al-Weide 0,60 1,890 8 §18 antfallt_ 1:2
Ahaorn ;
49 (mehrstammig) 0,50 1,60 14 §18 entfallt e
50 |Eiche 0,50 1,60 12 §18 -
51 |Eiche 0,40 1,25 12 §18 -
52 |Ahorn 0,40 1,25 12 §18 -
53 |Ahorn 0,35 1,00 12 §18 entfallt 1:1
54 | Ahorn 0,30 0,85 8 entfallt 1:1
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N il ﬁ;‘:",::‘g ik gl PO Bf;’gﬁ:’:“ Ausgleich
Nr. mltre‘s:ler TR ::un:ur status ungsplan nach M-V*
55 | Ahom 030 | 095 8 entfall 111
56 | Ahom 050 | 1,60 8 §18 entfalit 1:2
57 |Esche 0,40 1,25 B §18 antfalit 1:1
58 |Pappel 035 | 1,00 6 entfall 1:1
59 | Ahom 035 | 1,00 6 §18 entfalt 111
60 |Ahom 035 | 1,00 4 §18 entfAlt 111
81 |Ahorn 0,40 1,258 10 §18 -

62 |Birke 030 | 005 8 :

63 |Ahom 050 | 160 10 §18 ;

64 |Ahom 030 | 085 5 entfli 1:1
65 | Ahom 030 | 095 8 entfall 1:1
66 | Ahom 063 | 2,00 9 §18 .

&7 fr:]‘g;’:smmmlm 080 | 250 9 518 antfalt 12

Insgesamt entfallen 52 Bdume im Plangebiet. Ein Baum der Art Walnuss (Nr. 46 im
Bestandsplan und Tabelle) ist bereits auf Grund von Abgangigkeit im Zuge der Ver-
kehrssicherungspflicht entfallen und erfahrt keinen weiteren Ausgleich. Fir drei entfal-
lende Baume wird kein Ausgleich erforderlich.

Es handelt sich bei 26 entfallenden Baumen um gesetzlich geschltzte Baume nach
§ 18 NatSchAG M-V und bei zwei weiteren B&umen (Platane Nr. 2 und Feldahorn
Nr. 8a siehe Bestandsplan) um Bdume einer Allee bzw. Baumreihe nach § 19
NatSchAG M-V. Fir einen Baum (Platane Nr. 1) der Baumreihe (19 NatSchAG M-V)
ist eine Beeintrachtigungen durch die erforderlichen ErschlieBungsmalinahmen nicht
auszuschlieRen.

Zum Ausgleich der fortfallenden Gehdlze sowie der Beeintrachtigung eines Baumes
sind insgesamt 65 Neuanpflanzungen (inklusive dem Ausgleich der Rodung der Allee-

bdume) vorzunehmen.

Der Ausnahmeantrag fir die Féllung/Beeintrachtigung von nach § 19 NatSchAG M-V
geschitzten Baumen wurde bei der unteren Naturschutzbehdrde eingereicht. Die Ver-
bandsbeteiligung wurde durch die untere Naturschutzbehdrde durchgefuhrt. Die Na-
turschutzgenehmigung zur Fallung von zwei Alleebaumen sowie zur |nanspruch-
nahme des Wurzelschutzbereiches eines Alleebaumes wurde durch die untere Natur-
schutzbehdérde mit Schreiben vom 23.10.2024 erteilt.

Fur die Rodung von nach § 18 NatSchAG M-V geschitzten Baumen wurde ein Antrag
bei der unteren Naturschutzbehdrde eingereicht. Die Fallgenehmigung wurde seitens
der unteren Naturschutzbehdrde mit Schreiben vom 07.07.2025 erteilt.
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Interne und externe Ausgleichsmafnahmen

Zum Ausgleich der Rodung von zwei geschitzten Alleebdumen sowie der Beein-
trachtigung eines Alleebaumes nach § 19 NatSchAG M-V sind innerhalb bzw. im
nahen rdumlichen Umfeld des Plangebietes entlang der Ossietzkyallee (Flurstlicke
2694/20, 2694/25, 2719/7 und 2719/14, der Flur 1, Gemarkung Wismar) bzw. ent-
lang der Biirgermeister-Haupt-StraBe (Flurstiick 2653/16, der Flur 1, Gemarkung
Wismar) insgesamt vier Platanen (Platanus hispanica) und drei Feld-Ahorne (Acer
campestre) als Stralkenbegleitgriin in der Mindestqualitat Stammumfang 16-25 em, 3x
verpflanzt, Hochstamm mit Kronenansatzhéhe von mindestens 2,20 m zu pflanzen.

Zum Ausgleich der nach § 18 NatSchAG geschitzten, 26 entfallenden Groltgehdlze
sind, auBlerhalb des Plangebietes, insgesamt 37 Baume in der Mindestqualitat Hoch-
stamm, Stammumfang 16-18 cm, 3x verpflanzt, mit Ballen und mit Kronenansatzh&he
von mindestens 2,0 m an folgenden Standorten (6ffentlich-rechtlich gesicherte Fla-
chen) zu pflanzen:

32 standortgerechte, einheimische Laubbaume (z.B. Ahorn, Linde, Eiche, Esche) auf
dem Flurstiick 2472/2, der Flur 1, Gemarkung Wismar (Friedhof-Ost Wismar),

1x Walnuss (Juglans regia) und 2x Weide (Salix alba) auf dem Flurstick 2557 und
2636/23, der Flur 1, Gemarkung Wismar (geplanter &ffentlicher Spielplatz ,,Am Dre-
wes-Wildchen"),

1x Walnuss (Juglans regia) auf dem Flurstiick 2740/86 und 2740/87, der Flur 1, Ge-
markung Wismar (6ffentliche Griinfliche ,,Dammhusen-Ost“) und

1x Walnuss (Juglans regia) auf dem Flurstick 2684/41 und 2682/16, der Flur 1, Ge-
markung Wismar (6ffentliche Griinfliche ,Wohngebietspark Friedenshof*).

Zum Ausgleich der weiteren 24 entfallenden Grofigehélze sind, auBerhalb des Plan-
gebietes, insgesamt 17 Baume in der Mindestqualitdt Hochstamm, StU 16-18 cm, 3x
verpflanzt, mit Ballen und mit Kronenansatzhéhe von mindestens 2,0 m an folgenden
Standorten (&ffentlich-rechtlich gesicherte Flachen) zu pflanzen:

17 standortgerechte, einheimische Laubb&ume (z.B. Ahorn, Linde, Eiche, Esche) auf
dem Flurstick 2472/2, der Flur 1, Gemarkung Wismar (Friedhof-Ost Wismar).

Die Fertigstellung- und Entwicklungspflege bei den Neuanpflanzungen umfasst
5 Jahre und die Anpflanzungen sind dartiber hinaus fachgerecht zu pflegen, dauerhaft
zu erhalten sowie bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Vorhandener Leitungsbestand
ist bei den Neuanpflanzungen zu bericksichtigen. Bei einer Unterschreitung des er-
forderlichen Mindestabstandes von 2,50 m zu Ver- und Entsorgungsleitungen ist ein
entsprechender Wurzelschutz bei den Neuanpflanzungen vorzusehen.
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Abbildung 14: Lage der externan Ausgleichsmafnahmen auf Luftbild mit Flurgrenzen
(© GeoBasis DE/M-V 2024)

Dariiber hinaus sind innerhalb der &ffentlichen Planstraiie B zwei Baumanpflanzun-
gen festgesetzt, die zum Ausgleich der Baumrodungen, als interne MaBnahme
herangezogen werden: Innerhalb der Planstrafie B sind stralenbegleitend insgesamt
mindestens zwei Straflenbiaume in der Mindestqualitat Stammumfang 20-25 em, 4x
varpflanzt, Hochstamm mit einem Kronenansatz von mindestens 2,40 m anzupflanzen.
Die Standorte und Abstande zueinander sind an die jeweiligen Grundstiickszufahrten
anzupassen.

Weitere Malinahmen

Innerhalb des Plangebietes ist je sechs oberirdischer Stellplédtze bzw. je sechs offent-
licher Parkplatze ein Baum einer Art aus der Pflanzliste in der Mindestqualitat Stamm-
umfang 16-18 cm, 3x verpflanzt, Hochstamm anzupflanzen. Die Anpflanzungen sind
in nahem rédumlichen Bezug zu den Stell- bzw. Parkplétzen vorzunehmen.

Davon sind zwei innerhalb der 6ffentlichen Parkfliche geméR Planzeichnung an-
zupflanzen, die ebenfalls als interne AusgleichsmaBnahme herangezogen werden
kénnen.
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Tabelle 3: Anzahl| der entfallenden B&ume und des erforderlichen Ausgleichs

Anzahl der erfor- Standort der Standort der
Schutzstatus A'I"H:I dg;"ﬂ:l" derlicher Aus- | Ausgleichspflan- | Ausgleichspflan-

e e gleichsbidume zung, intern zung, extern

2+ g+ 7 % Ossietzkyallee bzw.
§ 19 NatSchAG  1mal beeintréchtigt 1 Burgermeister-Haupt-Strake

32 x Friedhof-Ost,

§ 18 NatSchAG 26 37 5 x éffentliche

Grinflachen
Ohne 24 21 4 x Innerhald 9er | 17 x Friedhof-Ost

Folgende Laubbdume 2. und 3. Ordnung in Arten und Sorten sollten beispielhaft ver-
wendet werden: .

Feldahorn (Acer campestre), Spitzahorn (Acer platanoides), Bergahorn (Acer pseu-
doplatanus), Erle (Alnus spaethii), Felsenbirne (Amelanchier arborea ,R obinHill’),
Hénge Birke (Betula pendula), Hainbuche (Carpinus betulus), Baumhasel (Corylus co-
lurna), Apfeldorn (Crataegus lavallei ,Carrierei’), Gewohnliche Buche (Fagus syl-
vatica), Gewéhnliche Esche (Fraxinus excelsior), Blumenesche (Fraxinus ornus),
Ginkgo (Ginkgo biloba), Gleditschie (Gleditsia traicanthos), Amberbaum (Liquidambar
styraciflua), Scharlach-Apfel (Malus tschonoskii), Gewéhnliche Kiefer (Pinus sylvest-
ris), Zitter-Pappel (Populus tremula), Vogelkirsche (Prunus avium), Traubenkirsche
(Prunus padus), Gewthnliche Vogelbeere (Sorbus aucuparia), Mehlbeere (Sorbus a-
ria und Sorbus intermedia), Winterlinde (Tilia cordata), Hollandische Linde (Tilia euro-
paea), Sommerlinde (Tilia platyphyllos), Silber-Linde (Tilia tomentosa), Feld-Ulme (Ul-
mus minor), Stiel- und Pyramiden-Eiche (Quercus roburi.S.), Uimen-Hybriden (Uimus-
Hybride).

Straucher in Arten und Sorten:

Schlehe (Prunus spinosa), Eingriffeliger Weiltdorn (Crataegus monogyna), Hunds-
Rose (Rosa canina), Pfaffenhiitchen (Euyonymus europaea), Kornelkirsche (Cornus
mas), Gewohnliche Berberitze (Berberis vulgaris), Gewéhnliche Felsenbirne (Amelan-
chier ovalis), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Liguster (Ligustrum vulgare),
Feldahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus betulus), Rotbuche (Fagus syl-
vatica), Rosen (Rosa).

Fur alle Baumpflanzungen gilt, dass eine offene Baumscheibe von mindestens 12 m*
sowie eine Mindesttiefe des durchwurzelbaren Raumes von 1,50 m (18 m?) zu gewahr-
leisten ist. Die Baumscheibe ist dauerhaft zu bepflanzen. Es ist ein Abstand zu vor-
handenen und geplanten Ver- und Entsorgungsleitungen von mindestens 2,5 m ein-
zuhalten. Bei Unterschreitung des Mindestabstandes ist ein Wurzelschutz vorzuneh-
men. Der Abstand untereinander und zu Gebaudefassaden muss mindestens 4,0 m
betragen.

Die in der Planzeichnung dargestellten Baumstandorte kénnen entsprechend den &ri-
lichen Erfordernissen (u.a. ErschlieRungs- und Objektplanung) verschoben werden.
Die genaue Bestimmung der Standorte fur die Anpflanzungen erfolgt im Zuge der wei-
terfihrenden Planungen nach ortlicher Erfordernis auch im Zusammenhang mit der
Erschlieungs- und Objektplanung in Abstimmung mit dem Bauamt Wismar, Abteilung
Planung.

Die Baume sind zu pflegen, dauerhaft zu erhalten sowie bei Abgang gleichwertig zu
ersetzen.
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Die zum Erhalt festgesetzten Baume, einschlieltlich der Wurzelschutzbereiche (Kro-
nentraufe zzgl. 1,50 m) sind dauerhaft zu erhalten und vor jeglichen Beeintrachtigun-
gen, die den Fortbestand gefahrden, insbesondere wahrend der Baumalnahmen,
fachgerecht zu schitzen. Der Baumschutz ist ausschlieBlich durch die Errichtung ei-
nes Bauzaunes, der mindestens den Wurzelschutzbereich (Kronentraufe zzgl. 1,50 m)
umfasst, SIEhBI'ZUBtB“EH'I

Das betrifft auch, die in den Geltungsbereich hineinragenden Kronentrauf- und Wur—
zelbereiche von Baumen aullerhalb des Plangebietes, insbesondere entlang des
Friedhofsgeldndes parallel zum bestehenden Rad- und FuBweg. Durch die Baumalf-
nahmen beschadigte oder abgegangene Gehdlze sind an gleicher Stelle artgleich zu
ersetzen, Pflegeschnitte an vorhandenen Gehdlzen sind zuldssig und zur Einhaltung
der Verkehrssicherungspflicht fachgerecht auszufiihren.

Sollite ein baulicher Eingriff im Wurzelbereich nicht ausgeschlossen werden kénnen,
ist eine Okologische Baubegleitung zu beauftragen. Bei Erfordernis sind weitere
Schutzmafinahmen, z.B. Wurzelvorhang, mit der Unteren Naturschutzbehérde abzu-
stimmen und zu realisieren. Inshesondere ist Baum Nr. 1 (siehe Beschriftung in der
Planzeichnung) ggf. durch einen Wurzelvorhang zu schitzen.

Fur die Fertigstellungs- und Entwicklungspflege auf allen &ffentlichen Griin- und Stra-
Renflachen sind nachfolgende Entwicklungsfristen zu beachten: Baumpflanzungen 5
Jahre, Strauchpflanzungen 3 Jahre und Rasenflachen 3 Jahre.

Notwendige Gehélzrodungen sind gemaf § 39 BNatSchG im Zeitraum vom 01. Okto-
ber bis zum 28. Februar (aulerhalb der Vogelbrutzeiten) durchzuflihren. Ausnahmen
sind zulassig, sofern der gutachterliche Nachweis durch den Verursacher erbracht
wird, dass innerhalb der Gehdlze keine Brutvégel briten und die Zustimmung der zu-
standigen Behdrde vorliegt.

5.4 Schutzgut Wasser
5.4.1 Grundwasser

Das Plangebiet liegt angrenzend an die Trinkwasserschutzzone, Schutzzone [IIB fur
Oberflichenwasser MV_WSG_2134 10 ,Wismar-Friedrichshof". Die damit verbunde-
nen Verbote und Nutzungsbeschrankungen zum Trinkwasserschutz gemaf der Richt-
linie fir Trinkwasserschutzgebiete - 1. Teil "Schutzgebiete fir Grundwasser" (DVGW
Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sind zu beachten.

Bestand

Das Plangebiet liegt im Bereich des Grundwasserkérpers WP_KW_2 16 mit dem
Wasserkodrpernamen ,Wallensteingraben”. Das gesamte Gebiet des Grundwasserkér-
pers liegt in der Flussgebietseinheit ,Warnow/Peene"”.

Das Plangebiet liegt angrenzend an die Trinkwasserschutzzone IIIB, welche der Trink-
wasserschutzzone |IIB ,MV_WSG_2134_10" zuzuordnen ist (siehe Abbildung).

Der Grundwasserkérper ,Wallensteingraben” wird in einem nicht guten chemischen
Zustand eingeordnet, sowie in einem mengenma&lig nicht guten chemischen Zustand
kategorisiert. Der Hauptstoffeintrager ist die Landwirtschaft mit Stoffeintrdgen von Nit-
rat, Phosphat, Metazachlorsulfonsaure, Sulfate und Bentazon. Des Weiteren liegen
Beeintrdchtigungen durch eine zu hohe Wasserentnahme der
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Grundwasserressourcen durch Landwirtschaft oder der éffentlichen Wasserversor-
gung vor. Malknahmen, die zur Verbesserung der chemischen Belastungen flhren sol-
len, sind bis 2027 geplant und dem Malknahmenkatalog zur Zielerreichung der WRRL,
dem Bewirtschaftungsplan des 3. Bewirtschaftungszeitraumes der WRRL zu entneh-
men. MaRnahmen sind mit der laufenden MaBnahmennummerierung
WP_KW_2_16_M1 bis WP_KW_2_16_M8 durchzufiihren. Hierbei handelt es sich vor
allem um konzeptionelle Malknahmen sowie Malkinahmen zur Reduzierung der Was-
serentnahme.

x b it ol Lt - N S, Y ke B, oy o . 3
Abbildung 15: Darstellung der Wasserschutzgebieta [I| Wismar-Friedrichshof (blau gestreifte
Flachen) in der Nahe des Planbereiches (orangene Umrahmung) (Geodatenportal M-V 2022).

Bei den Béden handelt es sich um tberwiegend Geschiebemergel mit starken Stau-
wasser- und/ oder mafigen Grundwassereinfluss, die zusatzlich durch die Stadtlage
sehr anthropogen (iberpragt wurden, mit Aufflillungen von Mutterbodenschichten so-
wie Sand und tonigen sandigen Schluffen mit humosen Anteilen, Bauschutt- und Wur-
zelresten sowie Ziegelbruch. Die Grundwassserneubildungsrate liegt bei lehmigen Bo-
den bei eher geringen Werten, je sandiger die Béden, desto mehr steigt die Grund-
wasserneubildungsrate. Im Plangebiet handelt es sich bei den tieferen Bodenschich-
ten um stark tonige Sande bis hin zu kiesigen Schiuff.

Nach dem Geotechnischen Bericht vom Ingenieurbiiro fiir Bodenmechanik und Grund-
bau Buchheim und Morgner PartGmbB aus dem Jahr 2021, ist eine Versickerung von
Regenwasser im Plangebiet im Sinne der DWA-A-138 nicht méglich.

5.4.2 Oberflichenwasser

Bestand

In der ndheren Umgebung zum Plangebiet befinden sich keine FlieRgewasser beson-
derer Bedeutung. Standgewésser von besonderer Bedeutung im Sinne der EU-
Wasserrahmenrichtlinie WRRL sind ca. 500 m sidlich sowie ca. 1,5 km &stlich vom
Plangebiet entfernt vorhanden.
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5.4.3 Planung und Bewertung

Die EU-Wasserrahmenlinie (WRRL) fordert fir alle europdischen Gewésser einen Zu- '
stand hoher Wasserqualitdt und Strukturvielfalt, der genug Lebensraum flr die heimi-
sche Pflanzen- und Tierwelt bietet. Die Bewirtschaftung der Gewésser, das sind
Fliisse, Seen, Grundwasser, Ubergangsgewésser und Kiistengewésser, ist auf dieses
Ziel auszurichten.

Ziel der WRRL ist es, einen mindestens ,guten Zustand" der Oberflichengewésser
und einen ,guten quantitativen und chemischen Zustand" des Grundwassers der Eu-
ropaischen Union zu erreichen. Fir kinstliche und erheblich veranderte Gewasser ist
das ,gute tkologische Potential* zu erreichen (WRRL- MV).

Auswirkungen auf die Gewésser:
Beeintrachtigungen der 8kologischen, chemischen Zustinde sowie der Bewirt-

schaftung des Gewissers und deren MaBRnahmen zur Erreichung der Zielvorga-
ben der WRRL:

Baubedingt:

Es sind keine zuséatzlichen Einflisse zu erwarten, insbesondere auf Grund der Lage
des Vorhabens im Siedlungsbereich.

Anlagebedingt:

Es sind keine zusétzlichen Einflisse zu erwarten, insbesondere auf Grund der Lage
des Vorhabens im Siedlungsbereich.

Betriebsbedingt:

Es sind keine zusatzlichen Einflisse zu erwarten, insbesondere auf Grund der Lage
des Vorhabens im Siedlungsbereich.
Das Plangebiet liegt aulierhalb von Entwicklungskorridoren.

Eingriff in Ufer- Gewiisserkorridore:

Durch das Bauvorhaben werden keine direkten Eingriffe in Ufer- und Gew#sserkorri-
dore vorgenommen. Das Plangebiet liegt aulRerhalb der Gewasserentwicklungskorri-

dore.

Abwasserentsorqung:

Die Schmutzwasserentsorgung in der Hansestadt Wismar wird durch den kommuna-
len Eigenbetrieb, Entsorgungs- und Verkehrsbetrieb der Hansestadt Wismar (EVB),
als Entsorgungstrager geregelt.

Weitere Hinweise zur Schmutzwasserbeseitigung sowie zur Ableitung des Nieder-
schlags sind im Punkt 3.2 der Begriindung aufgeflihrt und kdnnen dort entnommen
werden.

5.5 Artenschutzrechtliche Potentialanalyse
Fur zulassige Vorhaben gelten gemal § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) Zugriffsverbote fiir europaische Vogelarten und Arten des Anhanges IV

der FFH-Richtlinie (,europarechtlich geschitzte Arten”). Das geplante Vorhaben zur
Umwandlung einer Brachfliche des ehemaligen Gartnereibetriebes in
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Wohnbauflachen ist somit hinsichtlich Vorkommen und Gefahrdung von europarecht-
lich geschiitzten Arten sowie allen streng geschitzten Tier- und Pflanzenarten zu tber-
prifen.

(Totungsverbot)

1. wildlebende Tiere der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entneh-
men, zu beschédigen oder zu zerstéren,

Das Verbot tritt ein, wenn sich das Lebensrisiko von Individuen der geschitzten Arten
aufgrund der Realisierung der Planung (i.d.R. betriebsbedingt) signifikant erhéht, um-
fasst auch unbeabsichtigte, in Kauf genommene Tétung oder Verletzung und ist nicht
durch vorgezogene Ausgleichsmafiinahmen (,CEF") zu Gberwinden.

(Stérungsverbot)

2. wild lebende Tiere der streng geschuitzten Arten und der européischen Vogelarten
wéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch
die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

Das Verbot tritt ein, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen
Population einer Art verschlechtert. Das Eintreten des Verbotstatbestandes kann
durch Malnahmen zur Stitzung der lokalen Populationen vermieden werden.

(Schadigungsverbot)

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestélten der wildlebenden Tiere der besonders ge-
schitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstéren,

Das Verbot tritt ein, wenn die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhe-

stétte fur die betroffenen Tierindividuen nicht durch vorgezogene Ausgleichsmafnah-

men (,CEF") im rdumlichen Zusammenhang erhalten wird.

Unvermeidbare Tétung oder Verletzung von Tieren, die im Zusammenhang mit der

Schadigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten auftritt, kann ebenfalls durch ge-

eignete vorgezogene Ausgleichsmafinahmen ohne Eintreten des Verbotes ausgeqli-

chen werden.

(Beschéadigungsverbot fur Pflanzen)

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschtitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschédigen oder zu
zerstoren.

Das Verbot tritt ein, wenn die ékologische Funktion des besiedelten Pflanzenstandor-
tes und damit eine Erhaltung des Vorkommens der gesetzlich geschitzten Pflanzenart
nicht durch vorgezogene Ausgleichsmalnahmen (,CEF") im raumlichen Zusammen-
hang erhalten wird.

Unvermeidbare Beseitigung oder Beschadigung von Pflanzen, die im Zusammenhang
mit der Beschadigung des besiedelten Standortes auftreten, kann ebenfalls durch vor-
gezogene Ausgleichsmalnahmen ohne Eintreten des Verbotes ausgeglichen werden.

Planungsrechtliche Grundlagen fur die Erarbeitung der Artenschutzrechtlichen Poten-
tialanalyse sind:

= das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | 5. 2542),
zuletzt geandert durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI.
2024 | Nr. 323),
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* das Naturschutzausfilhrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern (NatSchAG M-
V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S. 66), zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 24, Marz 2023 (GVOBI. M-V §. 5486),

* die Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natir-
lichen Lebensrdume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (FFH-
Richtlinie), zuletzt geandert durch Artikel 1 der Richtlinie 2013/17/EU des Rates
vom 13.05.2013 zur Anpassung bestimmter Richtlinien im Bereich Umwelt auf-
grund des Beitritts der Republik Kroatien,

= die Richtlinie 2009/147/EG des Européischen Parlaments und des Rates vom
30.11.2009 tber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (Vogelschutz-richt-
linie), zuletzt geandert durch den Beschluss 2006/512/EG des Rates vom
22.07.2006,

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung glltigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Grundlage der artenschutzrechtlichen Potentialanalyse sind der vorliegende arten-
schutzrechtliche Fachbeitrag, durchgefiihrt durch das Gutachterbiiro Martin Bauer mit
Stand Februar 2022, sowie Begehungen im September 2021 und Februar 2022. Als
Ergédnzung dienten vorhandene Daten aus dem Geodaten-Portal Mecklenburg-Vor-
pommern.

Das Plangebiet ist durch Verkehrs- und Siedlungsnutzung in der Umgebung stark
anthropogen Uberformt.

Das Plangebiet umfasst Uberwiegend Staudenfluren auf Brachflachen im Siedlungs-
raum. Im Siden grenzt das Plangebiet an einen Fulz- und Radweg als Verlangerung
der Schweriner Stralte mit Gehdlzstruktur an. Auf dem Gelande befinden sich viele
alte Grobdume und der Rest einer Koniferenhecke der seltenen Baumart Eibe sowie
dichtes sich stark ausbreitendes Gebiisch der armenischen Brombeere.

Das Plangebiet grenzt im Norden an bestehende Wohnbebauung mit Hausgarten und
im Osten an ein Gelande der alten Stadtgartnerei mit Gewachshausern an. Der Ge-
baudebestand wird vor dem Abbruch im Zuge weiterfuhrenden Planungen gesondert
betrachtet. Teilweise befinden sich (bergebliebene Pflanzungen von Zierstrduchern
und nichtheimischen Baumarten von den bestehenden Hausgérten, die teilweise zu-
rickgebaut wurden, sowie der alten Stadtgartnerei im Gebiet. Im Westen grenzt das
Plangebiet an die ,Ossietzkyallee" mit Baumreihen von Feldahorn und Platanen an,
sowie an einen Gehdlzsaum mit teilweise gesetzlich geschltzten Baumen.

Gewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Demnach entfallt von vornherein die
Betrachtung der prifrelevanten Fische und Rundmauler, Weichtiere sowie Libellen.

Das Vorhabengebiet bzw. die artenschutzrechtlich relevanten angrenzenden Flachen,
basitzen, nach den vorhandenen Biotoptypen eine potenzielle Bedeutung fur Brutvo-
gel, Fledermause, Amphibien und Reptilien, die dementsprechend ausfihrlich unter-
sucht wurden. Bei der Erfassungsmethodik wurde sich an den ,Hinweisen zur Ein-
griffsregelung” (HzE 2018) orientiert. Alle weiteren Artengruppen sind im Zuge der Re-
levanzprifung auszuschlieen.
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Brutvigel:

Zur Ermittlung der artenschutzrechtlichen Betroffenheit der Artengruppe der Brutvogel
erfolgte eine aktuelle Erfassung der Brutvégel im Untersuchungsgebiet. Das Untersu-
chungsgebiet ist nicht Bestandteil eines Europaischen Vogelschutzgebietes, auch liegt
keines in planungsrelevanter Néhe.

Bei der Auswahl| der Erfassungsmethodik wurde der Grundsatz der Deutschen Orni-
thologischen Gesellschaft (1995) beriicksichtigt, den Beobachtungsaufwand vor allem
auf die Vogelarten zu legen, deren Vorkommen oder Fehlen ein Maximum an Informa-
tionen Gber den Zustand der Landschaft liefert. Hierfur sind die Brutvogelarten der Ro-
ten Liste der Bundesrepublik Deutschland (GRUNEBERG et al. 2015) bzw. des Lan-
des Mecklenburg-Vorpommern (VOKLER et al. 2014) gut geeignet. Im durchgefihrten
Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag werden die in den Roten Listen aufgefiihrten Vo-
gelarten einschliellich der Arten als \Wertarten® betrachtet, die in Anhang | der EU-
Vogelschutzrichtlinie aufgefihrt sind. Bei diesen Arten handelt es sich um Arten, die
einer Gefahrdung unterliegen, bzw. fir deren Erhaltung eine Verpflichtung besteht.
Entsprechend ihrer héheren ékologischen Anspriche gegeniber anderen Arten bzw.
ihrer Geféhrdung sind diese Arten bestens dazu geeignet, den Zustand der Landschaft
bezlglich ihrer Vorbelastungen einzuschatzen. Das Untersuchungsgebiet wurde ins-
gesamt funfmal in den Monaten Méarz bis August 2021 begangen (vergleiche HzE,
2018).

Es wurden alle revieranzeigenden bzw. Junge fihrenden Vogel registriert.

Im Plangebiet konnten im Jahr 2021 insgesamt 9 Brutvogelarten nachgewiesen wer-
den, die Uberwiegend das Plangebiet als Teil des Nahrungsreviers zur Brutzeit nutzen.
Die Bruthabitate befinden sich auf dem angrenzenden Friedhof iberwiegend innerhalb
des alten Groltbaumbestandes sowie im Siedlungsgebisch. Das festgestellte Arten-
inventar weist keine Wertarten auf. Im Vorhabengebiet kommen nur ubiquitdre Sied-
lungsarten vor. Die Funktion fir die Arten der Siedlungen wird im Umfeld auf dem
Friedhofsgelande weiterhin erflllt. Um den Verbotstatbestand der Totung gemal § 44
Absatz 1 BNatSchG zu vermeiden, sind Minimierungs- und Vermeidungsmafnahmen
zu empfehlen. Zum Schutz der Brutvéigel sollten die Arbeiten der Baufeldfreimachung
im Zeitraum vom 1, Oktober bis 28./29. Februar durchgefiihrt werden. Der Gebaude-
bestand der alten Stadtgéartnerei ist vor dem Abbruch noch einmal zu untersuchen und
zu bewerten.

Far die Brutvdgel sind keine CEF-Malnahmen erforderlich. Als Ausgleich sollten ge-
nigend Siedlungsgehdlze mit Beeren als Nahrungsquelle gepflanzt werden.

Sidugetiere: Fledermduse

Alle heimischen Fledermausarten sind nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 Buchstabe b) aa) und
Nr. 14 Buchstabe b) BNatSchG streng geschitzt.

Zur Ermittlung der artenschutzrechtlichen Betroffenheit der Artengruppe der Fleder-
méuse erfolgte eine Begutachtung der Baume mit einem Stammdurchmesser von
mehr als 30 cm bezlglich der aktuellen Habitatfunktion als Sommerquartier fir Fleder-
mause. Hierfur wurden die Baume nach Spuren von Fledermdusen (Kot und Urinspu-
ren, Kratzspuren) abgesucht.

Am Baumbestand wurden keine Hinweise fir eine Nutzung durch Flederméause gefun-
den. Eine Bedeutung der Bdume als Quartier ist auszuschliefen. Eine gelegentliche
Nutzung der Baume als Tagesversteck ist nicht géanzlich auszuschlielten, aber arten-
schutzrechtlich nicht relevant. Die Garage am sidlichen Randbereich des Plangebie-
tes sowie weitere Kleingebaude besitzen keine Bedeutung fur Fledermause. Eine Be-
deutung als Winterquartier ist aufgrund des Fehlens frostfreier Bereiche und
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geeigneter Strukturen auszuschlieien. Der Gebdudebestand der alten Stadtgartnerei
ist vor dem Abbruch noch einmal zu untersuchen und zu bewerten. Es sind keine ar-
tenschutzrechtlich relevanten Auswirkungen auf die Flederméuse zu erwarten. Die
Durchfihrung von CEF-Mafinahmen fir die Artengruppe der Fledermause ist somit
nicht erforderlich.

Sidugetiere (ohne Fledermiuse):

Weitere in Mecklenburg- Vorpommern potentiell vorkommende und planungsrelevante
Sédugetierarten, wie beispielsweise Fischotter (Lutra lutra), Biber (Castor fiber) und Ha-
selmaus (Muscardinus avellanarius) sind aufgrund fehlender Habitatstrukturen im Un-
tersuchungsgebiet nicht anzunehmen. Es befinden sich keine weiteren grélieren Fliefl3-
gewasser in der Nahe des Plangebietes, die als potenzielle Wanderkorridore genutzt
werden kénnten.

Das Eintreten von Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG ist nicht zu erwarten.

Reptilien:

Potenziell kbnnen Beeintrachtigungen von Habitaten bzw. von Habitatbestandteilen
von Reptilien auftreten. Entsprechend erfolgte eine Erfassung der Reptilien im Vorha-
bengebiet um artenschutzrechtliche Tatbestédnde zu verifizieren bzw. Maknahmen zur
Minimierung und Vermeidung ableiten zu kénnen. Es erfolgte im Zeitraum von Marz
bis August 2021 eine Erfassung der Artengruppe der Reptilien mittels finfmaliger Be-
gehung bzw. der Kontrolle natrlicher Versteckmdglichkeiten und drei ausgebrachten
Reptilienpappen in den frihen Morgen- bzw. Abendstunden sowie am Tage im Zuge
der Erfassung der anderen Tierartengruppen. Zielstellung war es, insbesondere die
Zauneidechse zu erfassen bzw. ihr Vorkommen auszuschlieften. Die Zauneidechse ist
im Anhang IV der FFH-RL aufgefihrt und somit artenschutzrechtlich relevant.

Bei den Kontrollen der natirlichen Verstecke und der Reptilienbleche wurden keine
Reptilien nachgewiesen. Die Zauneidechse konnte trotz intensiver Nachsuche nicht
festgestellt werden. Das Vorkommen weiterer Arten ist ebenfalls auszuschlielfen. Es
kommt potenziell nur baubedingt zu nicht maflgeblichen Beeintrachtigungen auf die
Migration. Diese Beeintrachtigungen kénnen durch die Umsetzung von Minimierungs-
und Vermeidungsmalnahmen vermieden werden. Entsprechend besteht keine arten-
schutzrechtliche Betroffenheit der Artengruppe der Reptilien.

Um den Verbotstatbestand der Tétung gemaf: § 44 Absatz 1 BNatSchG zu vermeiden,
sind Minimierungs- und Vermeidungsmaflnahmen zu empfehlen. Bei Erdarbeiten ist
darauf zu achten, dass steile Béschungen vermieden werden bzw. die Gruben und
Graben schnellstméglich zu verschlielfen sind und vorher eventuell hineingefallene
Tiere (Amphibien, Reptilien usw.) aus den Gruben und Graben zu entfernen sind.

Fiir die Reptilien sind keine CEF-MaRnahmen erforderlich.

Es sind keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
ZU erwarten.

Amphibien:

Im eigentlichen Plangeltungsbereich befinden sich keine Gewasser, die eine maligeb-
liche Bedeutung fir Amphibien haben kénnten. Potenziell kénnen Beeintrachtigungen
von Habitaten bzw. von Habitatbestandteilen von Amphibien auftreten. Entsprechend
erfolgte eine Erfassung der Amphibien im Vorhabengebiet um artenschutzrechtliche
Tatbesténde zu verifizieren bzw. Maltnahmen zur Minimierung und Vermeidung ablei-
ten zu kénnen.

93



Hansestadt Wismar - Satzung Uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 49/87
Wohngebiet Schweriner Strafte/Westfriedhof* - Satzung

Zur Erfassung der Amphibien wurde das Untersuchungsgebiet im Zeitraum von Marz
bis August 2021 insgesamt funfmal begangen. Die finfmalige Begehung bzw. die Kon-
trolle natirlicher Versteckmdéglichkeiten und der drei ausgebrachten Reptilienpappen
erfolgte in den frilhen Morgen- bzw. Abendstunden sowie am Tage im Zuge der Erfas-
sung der anderen Tierartengruppen.

Im Plangeltungsbereich wurden keine Amphibien festgestellt. Durch die Lage des
Plangeltungsbereiches inmitten vielbefahrener Straften und aufgrund des Fehlens ei-
nes Laichgewasser ist eine maflgebliche Bedeutung flir Amphibien auszuschlielen.

Lediglich baubedingt kann es zu temporéren geringen Beeintrdchtigungen kommen.
Um den Verbotstatbestand der Totung gemaf § 44 Absatz 1 BNatSchG zu vermeiden,
sind Minimierungs- und Vermeidungsmafinahmen zu empfehlen. Bei Erdarbeiten ist
darauf zu achten, dass steile Béschungen vermieden werden bzw. die Gruben und
Graben schnellstmaglich zu verschlieffen sind und vorher eventuell hineingefallene
Tiere (Amphibien, Reptilien usw.) aus den Gruben und Gréaben zu entfernen sind.

Fur die Amphibien sind keine CEF-Malinahmen erforderlich.

Tag- und Nachtfalter:

Die nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschiitzten Falterarten besiedeln vorrangig
FlieRgewdsser bzw. extensive Griinlandbereiche oder Trockenlebensrdume, die im
Plangebiet oder daran angrenzend nicht vorkommen.

Das Eintreten von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG ist nicht zu erwarten.

Pflanzen:

Aufgrund der anthropogenen Ubarformung des Plangebietes sowie der eutrophen Be-
dingungen im Boden sind besonders bzw. streng geschiitzte Arten der Flora nicht zu
erwarten. Erhebliche Beeintrachtigungen sind somit auszuschlieen. Die weitere Ana-
lyse projektbedingter Wirkungen und deren Erheblichkeit fir die geschitzte Flora ent-
fallt.

Minimierungs- und VermeidungsmaBnahmen

Minimierungs- und Vermeidungsmainahmen sind dazu geeignet, die Auswirkungen
von Vorhaben, die unter dem Schwellenwert der nachhaltigen Beeintrachtigung liegen,
zu kompensieren bzw. die Habitatqualitat besonderes schutzwlrdiger Arten zu ver-
bessern. Hierbei sind aber die Habitatanspriiche der Arten zu beriicksichtigen.

Brutvégel

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden soll die Berdumung
der Freiflachen und die Beseitigung der Geholze im Zeitraum vom 1. Oktober bis
28./29. Februar erfolgen.

Reptilien/ Amphibien

Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Béschungen vermieden werden bzw.,
die Grében und Gruben schnellstméglich zu verschlieen sind und vorher eventuell
hereingefallene Tiere (Amphibien, Reptilien usw.) aus den Graben zu entfernen sind.
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Flederméuse/ Brutvégel

Bei geplantem Abbruch des noch vorhandenen Geb&audebestandes der alten Stadt-
gartnerei sind erneute artenschutzrechtliche Betrachtungen erforderlich. Die Ergeb-
nisse sind der unteren Naturschutzbehdrde vor Abbruch vorzulegen, um eine entspre-
chende artenschutzrechtliche Prifung zu erméglichen.

Relevante Projektwirkungen auf artenschutzrechtliche Belange

Unter Beachtung der ,Hinweise zu den artenschutzrechtlichen Zugriffsverboten des
§ 44 BNatSchG bei der Planung und Durchfiihrung von Eingriffen” des Landesamtes
fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern (2012) werden
nachfolgende Eingriffswirkungen betrachtet:

Gebé&udeabbruch (1): Der Gebidudebestand der alten Stadtgértnerei ist vor dem Ab-
bruch noch einmal zu untersucht und zu bewerten.

Beseitigung von Bdumen (2) /Hecken und Buschwerk (3): Der Hauptbestand an
Baumen sowie Hecken und Buschwerk im Plangebiet wird entfernt, um das Baufeld
des Plangebietes frei zu machen. Bei Einhaltung der genannten Bauzeitenregelung
werden keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande ausgelost. Es werden Er-
satzpflanzungen vorgenommen.

Beseitigung, Verkleinerung bzw. Funktionsverlust von Gewéssern (4): Trifft nicht
Zu.

Umnutzung von Flachen (5): Eine Flachenumnutzung ist im Bereich der geplanten
Baufldchen und Stralen zu erwarten. Durch die isolierte Lage im Siedlungsbereich,
die vorhandenen Stérwirkungen und die Beschaffenheit der Flache ist ein Vorkommen
von nach Anhang IV der FFH-Richtlinie oder nach europaischer Vogelschutzrichtlinie
geschitzter Vogelarten auszuschlief3en.

Die aufgefuhrten Vermeidungsmafnahmen fur Amphibien und Brutvégel sind zu be-
achten.

Ldrm (B): Es treten ausschliellich baubedingte Emissionen (befristete Stérungen) auf.

Kollision von Tieren mit mobilen oder immobilen Einrichtungen (7): Durch das
Vorhaben werden keine faunistischen Verbindungswege zerschnitten und es werden
keine immobilen Einrichtungen geplant, die zu einer Kollision mit Tieren fuhren kénn-
ten.

Nachfolgend werden die Wirkfaktoren dargelegt, die auf Schutzgiiter, in diesem Falle
die artenschutzrechtlich relevanten Tierartengruppen einwirken kénnen.

Baubedingte Wirkfaktoren

Folgende maRgebliche baubedingte Auswirkungen sind zu erwarten:

= Akustische und visuelle Wirkungen durch den Betrieb von Baumaschinen

= Akustische und visuelle Wirkungen durch Fahrzeugbeweagungen

Die Baumafnahmen selbst beschrénken sich ausschliellich auf den Plangeltungsbe-
reich.
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Anlagebedingte Wirkfaktoren
Die anlagebedingten Auswirkungen beschranken sich auf das zu errichtende Wohn-

gebiet.

Betriebsbedingte Wirkfaktoren
Die betriebsbedingten Auswirkungen beschranken sich auf die Nutzung des Wohnge-
bietes.

Vorbelastungen

Das Vorhabengebiet ist durch die Lage im Stadtgebiet vorbelastet. Das Gelande wurde
ehemals als Gartnerei genutzt und ist allseitig von Siedlung umgeben Diese Vorbelas-
tungen sind bei der Bewertung des Vorhabens zu berlcksichtigen.

5.6 Griinordnerische Festsetzungen

Nr.  Begriindung

6.1 Diese Festsetzung zielt darauf ab, die Verkehrsflache, die Gemeinschaftsstell-
platze sowie o6ffentlichen Parkplédtze mit Baumen zu durchgriinen und damit po-
sitiven Einfluss auf das Straften- und Ortsbild zu nehmen. B&dume sorgen fiir die
Beschattung von Oberflachen und beeinflussen das Lokalklima damit positiv.

6.2 Die Festsetzung dient dem sicheren Anpflanzschutz sowie der Entwicklung der
neu anzupflanzenden Baume.

6.3 Die Festsetzung dient der Begrlinung, der Gestaltung und dem Erhalt an Griin-
flachen und tragt zu einem besseren Lokalklima bei.

6.4 Die Festsetzung dient dem Erhalt an Vegetation und sichert damit vorhandene
Habitate der vorkommenden lokalen Tierartenpopulationen.

6.5 Durch die Anpflanzung von einheimischen Siedlungsgebiisch werden Habitat-
flachen geschaffen und damit die regionale und lokale biologische Artenvielfalt
insbesondere an Insekten und Végeln gefdrdert.

6.6 Die Festsetzung sichert die Bestandsbidume im Plangebiet, sowie deren Wur-
zelbereiche, um ein Fortbestehen der Badume trotz heranriickender Bebauung
zu sichern. Baume tragen zu einem positiven Lokalklima bei.

6.7 Die Festsetzung dient der Fertigstellungs- und Entwicklungspflege der Anpflan-
zungen, mit dem Ziel ein sicheres Anwachsen zu gewahrleisten sowie die An-
pflanzungen dauerhaft zu sichern.

6.8 Die Festsetzung dient dem Schutz der Flachen, dem Schutzgut Boden und der
Vermeidung von Umweltverschmutzungen.

6.9 Die Festsetzung flihrt zu einer Vermeidung von vollversiegelten Flachen und
dient der lokalen Regenwasserversickerung sowie dem Schutzgut Boden.

6.10 Die Festsetzung dient dem Schutz des Bodens und des Grundwassers.
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6. Eigentumsverhiltnisse und Planungskosten

Die Flachen innerhalb des Plangebietes befinden sich, ausgenommen die stadtischen
Flachen der ,Ossietzkyallee” mit der angrenzenden Grinfliche sowie des Geh- und
Radweges entlang des Umspannwerkes und des Westfriedhofes, im privaten Eigen-
tum. Die Planungskosten tréagt ein privater Eigentimer, die Sicherung erfolgt im Stad-
tebaulichen Vertrag mit der Hansestadt Wismar.
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7. Sonstiges

Denkmalpflege

Stdlich an das Plangebiet grenzt die Flache des unter Denkmalschutz stehenden Gar-
tendenkmals ,Friedhof Wismar" (§ 5 Abs. 1 DSchG M-V - in Denkmalliste eingetragen)
an.

Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Bodendenkmale be-
kannt. Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenveranderungen
entdeckt werden, ist gemaR § 11 Abs. 2 DSchG die zustindige untere Denkmalschutz-
behérde zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen von Mitar-
beitern oder Beauftragten des Landesamtes flir Kultur und Denkmalpflege in unverén-
dertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfir sind der Entdecker, der Leiter der
Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufillige Zeugen, die den Wert des Fundes er-
kennen. Die Verpflichtung erlischt fiinf Werktage nach Zugang der Anzeige.

Munitionsfunde

Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schliellen, dass bei Tiefbaumalinahmen Munitionsfunde auftreten kénnen. Aus die-
sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten
bei diesen Arbeiten kampfmittelverdéchtige Gegenstande oder Munition aufgefunden
werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren
Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen.
Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die értliche Ordnungsbehdrde hinzuzuziehen.

Ausfertigungsvermerk

Die Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.49/97 ,Wohngebiet
Schweriner Strake/Westfriedenshof* der Hansestadt Wismar wurde auf der Sitzung
der Burgerschaft am 11.12.2025 gebilligt.
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