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Begriindung
§ 9 (8) BauGB

B-Plan Nr. 06/90 - Gewerbegebiet Dammhusen

1. Erfordernis der Planaufstellung und allgemeine Ziele

1.1. Allgemeines

Die Biirgerschaft der Hansestadt Wismar hat in ihrer Sitzung am 28. 02. 1991 die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 6/90 , Gewerbegebiet Dammhusen® beschlossen.

Die Triger offentlicher Belange wurden gem. § 4 BauGB in der Zeit vom 12. 11. 92 -

30. 12. 92 am Planverfahren beteiligt. Die erste offentliche Auslegung gem. § 3 (2)

BauGB erfolgte in der Zeit vom 27. 09. 93 - 29. 10. 93.

Einwinde im Rahmen der Trigerbeteiligung und der &ffentlichen Auslegung einerseits und
verdnderte Rahmenbedingungen durch das Planverfahren zum Bau der Westtangente

fiihrten zu notwendigen Anderungen, die die Grundziige der Bauleitplanung betreffen.

Das Verfahren zur Aufstellung des B-Planes wird somit in den Verfahrensschritten als
Beteiligung der Triger offentlicher Belange wiederholt. Anlaf3 der Bauaufstellung ist, wie
im rechtswirksamen Flichennutzungsplan bereits dargestellt, die Ausweisung von gewerb-
lichen Bauflichen fiir die Ansiedlung kleinerer mittelstandischer Betriebe und Unterneh-

men.

1.2. Geltungsbereich der Planung

Das Plangebiet liegt am siidwestlichen Siedlungsrand der Hansestadt Wismar und umfaf3t

ein Areal von ca. 19,59 ha z. Z. landwirtschaftlich genutzter Fliche.

Es wird begrenzt:

im Nordwesten: durch die Dammbhusener Chaussee

im Nordosten:  durch die Trasse der Westtangente

im Stdosten: in einem Abstand von ca. 510 m - 550 m zur Dammhusener Chaussee

im Siidwesten:  In einem Abstand von ca. 50 m - 150 m zur Stadtgrenze



1.3.

1.4.

2.

Der Geltungsbereich des B-Planes 6/90 umfal3t nachfolgend aufgefiihrie Flurstiicke:

2792; 2793; 2794; 2795; 2798
2800; 2804; 2805; 2806; 2807; 2808; 2809; 2810
2811; 2812; 2816; 2817; 2818; 2819, 2818; 2819
2821: 2822; 2823

Einordnung der Planung

Der Geltungsbereich der vorliegenden Planung entspricht der im wirksamen Flichennut-
zungsplan der Hansestadt Wismar vorgesehenen Gewerbefliche. Der B-Plan wurde aus
dem wirksamen Fldchennutzungsplan entwickelt.

Das Plangebiet ist derzeit eine vorwiegend landwirtschaftlich genutzte Fliche, im Planbe-
reich befinden sich keine Anlagen der technischen Infrastruktur.

Rechtsgrundlagen
Der B-Plan 6/90 wird unter Anwendung nachfolgender Rechtsgrundlagen aufgestelit:

— Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 08. 12, 1986 (BGBI. I S 2.253), geéndert
durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. 04. 1993
(BGBL. IS.132)

— Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997
(BGBL. I S. 2253)

— Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. 01. 1990 (BGBI. I S. 132, ge-
indert durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. 04. 1993

(BGBL. I S. 466)

— Verordnung tiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhal-
tes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18. 12, 1990

— Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern vom 06. 05. 1998
(GS Mecklenburg-Vorpommern Gl. Nr. 2130-3)

~ Kommunalverfassung fiir das L.and Mecklenburg-Vorpommern vom 18. 02. 1994



1.5. Planungsabsichten und Ziele

2.1.

Ziel der vorliegenden Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
fiir die Nutzung der Fliche gemil3 Flachennutzungsplan als gewerbliche Baufliche. Durch
den Bau der Westtangente bzw. die nahegelegene Bundesautobahn A 20 und die inner-
stddtische Anbindung tber die Dammhusener Chaussee ist das Gebiet aus logistischer
Sicht ortlich wie auch iiberortlich als wichtiger Standort fiir die Ansiedlung mittelstadti-
scher Gewerbebetriebe einzustufen. Vor dem Hintergrund einer fallenden Erwerbstétigen-
quote beabsichtigt die Hansestadt Wismar, Flachen fur beschéftigungswirksames Gewerbe
bereitzustellen. Dartiber hinaus soll das Angebot wohngebietsnaher Arbeitsplitze insbe-
sondere fiir die Wohngebietszentren Friedenshof und Dammhusen verstarkt werden.

GemiB Landesplanerischer Stellungnahme vom 22. 07. 98 ist das Vorhaben mit den Er-
fordernissen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar. Dabei ist auf eine bedarfsge-
rechte Umsetzung der Planung hinzuweisen. Zu beriicksichtigen sind dabei die in Vorbe-
reitung befindlichen Gewerbe- und Industrieflachen, insbesondere im Norden der Stadt.

Planungsinhalt

Nutzungen im Plangebiet

Das Plangebiet wird z. Z. geprigt durch eine landwirtschaftliche Nutzung, durchzogen von
einem intensiven Drainagesystem. Die Entwasserung der Griben erfolgt in die Niede-

 rungsbereiche des siidwestlich gelegenen Grabens, der in den Koppernitzbach entwéssert.

Der oberflichennahe geologische Untergrund besteht im Plangebiet iiberwiegend aus bin-
digen Sedimenten, die grundsitzlich einen tragféhigen Baugrund darstellen.

Da im Plangebiet der obere Grundwasserleiter im wesentlichen unterhalb eines Stauers
verbreitet ist, besteht fiir das Grundwasser keine unmittelbare Gefahr durch flichenhaften
Schadstoffeintrag. Der Flurabstand des oberen zusammenhangenden gedeckten Grund-
wasserleiters betridgt nach der Hydrogeologischen Karte > 10 m. Die Grundwasserflie3-
richtung orientiert sich nach Nordosten.

Der siiddwestlich an das Plangebiet angrenzende Biotopkomplex ist ein Bereich vorwiegend
grundwassernaher Flichen bzw. Verndssungszonen. In diesem benachbarten Bereich sind
floristisch néhrstoffreiches feuchtes Grasland sowie die Ausldufer des zum Biotopkomplex
des Koppernitzbaches gehorenden Erlenbruches angesiedelt. Faunistisch bedeutend ist hier
eine hohe Identitit von zum Teil geschiitzten Vogelarten bzw. Amphibien.

Auf Grund dieses hohen Naturschutzwertes der Flichen wurde die Uberplanung auf die
vorgegebenen Plangrenzen eingegrenzt.



2.2. Art und Mal der baulichen Nutzung

Die nach § 17 BauNVO maximal zulissige Grundflichenzahl von 0,8 wird fur die

2.3.

2.3.1.

GE-Gebiete festgelegt. Ziel ist es, mit der moglichen Auslastung von 80 % des Grund-
stiickes zur Bebauung weitere Standorterweiterungen auf extensiven Flichen einzu-
schranken. Auf Grund der topographischen Situation, die mit Hohenunterschieden bis zu
4,5 m im Planbereich ein landschaftlich bewegtes Gelande darstellt, wird die max. Ge-
bidudehohe mit max. 12 m festgelegt. Die differenziert festgesetzten Hohengrenzen sollen
den hingigen Charakter des Geldndes nachvollziehen und das Einfigen in die Landschaft
unterstiitzen. In dem nicht Giberbaubaren Bereich sind Abpflanzungen in der vorgegebe-
nen Qualitat und im angegebenen Umfang zu realisieren.

Im Geltungsbereich des B-Planes wird als iiberwiegende Nutzung - Gewerbegebiet -
sowie Offentliche Griinfliche als Ausgleichsfliche festgesetzt. Das Gewerbegebiet wird
auf Grund der zu schiitzenden Wohnbebauung Dammhusen-Gartenstadt und der damit
eingeschriankten zuldssigen Schallemissionen in GE 1 bis GE 6 gegliedert. Weitere Nut-
zungen im Geltungsbereich sind 6ffentliche Griinflachen und StraBenverkehrsfliche.

ErschiieBung

Verkehrserschliefung

Die duBere ErschlieBung des geplanten Gewerbegebietes wird iiber die Dammhusener
Chaussee bzw. die hieran anbindende z. T. fertiggestellte Westtangente erfolgen.

Dabei wurde seitens des StraBBenbauamtes Schwerin die Forderung erhoben, dal3 geméif
§ 9 (1) BundesfernstraBengesetz (FStrG) in einem Abstand von 20 m von der befestigten
Fahrbahn der Westtangente keine Hochbauten sowie Aufschiittungen und Abgrabungen
vorgenommen werden dirfen. Die gleiche Forderung gilt gem. § 31 (1) StraBen- und
Wegegesetz fiir den Bereich entlang der LO12 in Richtung Barekow. Zufahrten und
Anbindungen zur freien Strecke der Westtangente und der LO12 sind nicht zulédssig.

Die HaupterschlieBung (Planstralle A) wird als StichstraBBe in das Gebiet geflihrt. Sie er-
moglicht unter Berticksichtigung der Minimierung des ErschlieBungsaufivandes eine op-
timale Einteilung von gewerblichen Flachen verschiedener Groflenordnungen. Die Stich-
straBBe endet in einem Wendehammer, der mit einer integrierten Griinfliche den Anforde-
rungen gerecht, gestaltet wird. Der StraBenquerschnitt wird als Regelquerschnitt darge-
stellt.

Parallel zur Dammhusener Chaussee ist der aus Richtung Barnekow kommende Radweg
in Richtung Dammhusen fortzufiihren. Der parallel zur Westtangente verlaufende Wirt-
schaftsweg wird im Bereich des Gewerbegebietes an das offentliche Verkehrssystem an-
gebunden. Stellpldtze sind, ausgenommen am Wendehammer, auschlieBlich auf den je-
weiligen Grundstiicken zu realisieren.



2.3.2. Ver- und Entsorocung

Wasserversorgung:

Das Gebiet wird im Norden parallel zur Dammhusener Chaussee von einer Wasserleitung
(200 PVC) tangiert. Es ist zu priifen, ob hier Anschliisse erfolgen kénnen. Fir das neu zu
erschlieBende GE-Gebiet ist die gesamte ErschlieBung neu zu planen. Fiir Brandschutz-
maBnahmen ist gemiB der gesetzlichen Grundlagen und in Abstimmung mit dem Versor-
gungstriger die Bereitstellung der entsprechenden Loschwassermenge zu gewahrleisten.
Die Hydranten sollen untereinander nicht weiter als 80 m entfernt sein.

Entwisserung:

Die Abwasseranlagen sind grundsitzlich im Trennverfahren herzustellen.

Regenwasser:

Durch die Versiegelung der gewerblich zu nutzenden Flachen, der Verkehrsflichen und
des Wirtschaftsweges entsteht ein groBerer Anfall von abzufiihrendem Oberflichenwas-
ser, welches gleichzeitig nicht mehr der Grundwasserneubildung zur Verfigung steht.
Dieser Verlust soll minimiert werden, darum wird festgesetzt, da3 das anfallende unver-
schmutzte Niederschlagswasser nach Mglichkeit im Plangebiet zu versickern ist.

Das anfallende iiberschiissige Niederschlagswasser der Verkehrsflichen, Grundstiicksfla-
chen sowie den der ErschlieBung dienenden Flachen ist Gber das Regenriickhaltebecken
sowie den bachartigen Versickerungsmulden der Retention zuzufiihren bzw. verzogert an
den Woltersdorfer Grenzgraben abzugeben. Der Anteil des oberflichig in den Wolters-
dorfer Graben und spiter in die Képpernitz flieBenden Wassers wurde iiberschldglich im
Griinordnerischen Fachbeitrag ermittelt.

Schmutzwasser:

Die Schmutzwasserableitung des Gewerbegebietes kann kiinftig iber den vorhandenen
Schmutzwasserkanal in Dammhusen-Dorf erfolgen (Anbindung bei Schacht S 2). Im
Gewerbegebiet wurde am Ende der Planstrafie A ein Abwasserpumpwerk ausgewiesen.

Gas:

Parallel zur Dammhusener Chaussee verlauft eine Erdgasleitung, die Trasse ist bei der
Planung zu beriicksichtigen.

Elektroenersie:

Das gesamte Gebiet ist fiir die Versorgung mit Elektroenergie neu zu iiberplanen. Diese
ErschlieBungskonzeption wird durch den Versorgungstrager nach Vorlage des verbindli-
chen Bauleitplanes und nach Aufiragserteilung durch den ErschlieBungstrager erarbeitet.

L J
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2.4. Emissionen:

Auf Grund zu erwartender Emissionen und Immissionen wurde ein Ingenieurbiiro mit
folgenden Untersuchungen beauftragt:

o Gliederung der gewerblich genutzten Flichen hinsichtlich der Eigenschaft
_Schallemission gemédB § 1 Abs. 4 S. 1 Nr. 2 BauNVO durch Festsetzung flachenbe-
zogener Schalleistungspegel zur Immissionsrichtwertkontigentierung an den nachstge-
legenen zu schiitzenden Nutzungen

o Ermittlung der StraBenverkehrslirmimmissionen im Plangebiet, Ausarbeitung von
passiven SchallschutzmaBnahmen im Plangebiet

Im Ergebnis dieser Untersuchungen wurde zur Vermeidung schidlicher Umwelteinwir-
kungen durch das GE-Gebiet auf das nahegelegene Wohngebiet - Dammbusen-Siid - fur
das Gewerbegebiet eine Gliederung zur Immissionsrichtwertkontigentierung vorgenom-
men. Firr die Gebiete 1-6 wurden entsprechende immissionswirksame flachenbezogene
Schalleistungspegel (IFSP) zur Begrenzung des Emissionsverhaltens festgesetzt.

Die Einhaltung der Immissionsrichtwertanteile ist ggfs. im Rahmen der bau- oder immis-
sionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren der einzelnen Betriebsansiedlungen durch

Gerauschimmissionsprognosen nachzuweisen.

Die durch die Westtangente und die Dammhusener Chaussee verursachten Straflenver-
kehrslarmimmissionen im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 6/90 wurden nach der RLS-
00 berechnet. Da nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® Anforderungen an die
Luftschallddmmung von AuBenbauteilen in Abhingigkeit des AuBenlirmpegels nicht nur
fiir Wohnungen sondern auch fur Birordume gestellt werden, ist ein entsprechender
Schutz der Nutzungen innerhalb des GE-Gebietes erforderlich.

Daher erfolgten im B-Plan entsprechende Festsetzungen zur Einstufung in Larmpegelbe-
reiche IV-VI gemiB DIN 4109. Die festgesetzten Larmpegelbereiche gelten fur nordli-
che, siidliche und ostliche Gebidudefassaden.

Nordlich der Westtangente wurde bereits im Rahmen der Planfeststellung der Bau eines
Larmschutzwalles zur Minderung der Larmimmissionen auf das angrenzende Wohnge-
biet Dammhusen-Siid geplant.



3. Griinflichen - Umwelt

Durch die vorliegende Bauleitplanung werden im Plangebiet MaBnahmen erméglicht, die
einen Eingriff in Natur und Landschaft darstellen. Diese Eingriffe stellen auf Grund der
moglichen Vernichtung von Vegetationsflichen und der Zerschneidung von Lebensriu-
men eine erhebliche Beeintrachtigung des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes
dar.

Zur Bewertung von Natur und Landschaft und zur Ermittlung von MafBnahmen zur Mi-
nimierung des Eingriffs und fur MaBBnahmen zum Ausgleich wurde die Erarbeitung eines
Griinordnerischen Fachbeitrages in Auftrag gegeben. Er ist in der Anlage zur Begriin-
dung enthalten und gibt Aussagen zur Gestaltung der Grinflichen, zu MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft und zu Ausgleichsmal3-
nahmen durch die Beeintrachtigung des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes. Die
Ergebnisse dieses Fachbeitrages sind zum Teil Bestandteil der Festsetzungen zum

B-Plan.

4. Baugestalterische Festsetzungen

Baugestalterische Festsetzungen wurden getroffen, um die neue Bebauung der
Gewerbeflachen den topograpischen Verhiltnissen in Bezug auf Hohe und Gestaltung
der Dachlandschaft im Rahmen der Moglichkeiten anzupassen.

5. Auswirkungen des B-Planes

5.1. Art der Flichennutzung und Flichengoriofle

Geltungsbereich des B-Planes: : 19,59 ha
1. Gewerbegebiet: 144.044 m? 73,52 %
2. Verkehrsflache: 9.390 m? 4,79 %
— Planstrafie A 8.150 m?
— Radweg 290 m?
— AnschluB3 Wirtschaftsweg 950 m?
3. Grunflachen: 42.490 m? 21,69 %
— Offentliche Griinfliche 5.410 m?
— Ausgleichsflache: 37.080 m?
Gesamtflache 195.924 m? 100 %

19,59 ha



52. Uberschliigliche Ermittlung der Erschliefungskosten

~ Grunderwerb

— StraBenbau einschlieBlich Verkehrsgrin + Beleuchtung --

— Offentliches Griin 570.000,00 DM

— Stadtentwésserung:
Schmutzwasserkanal / Abwasserdrucklertung: 1.477.000,00 DM
Abwasserpumpwerk: 120.000,00 DM
Regenriickhaltebecken: 440.000,00 DM

5.3. Bodenordnung

Zur Realisierung der Planung sind in Teilbereichen OrdnungsmafBnahmen erforderlich.
Solite eine freiwillige Regelung mit den betroffenen Eigentiimern nicht moglich sein, be-
halt sich die Stadt Wismar das gesetzliche Verfahren der Umlegung (§§ 45-79 BauGB)

VOr.

Abteilungsleiter
Stadtplanung

Die Begrindung zum Bebauungsplan 6/90 - Gewerbegebiet Dammhusen - der Hansestadt
Wismar wurde auf der Sitzung der Biirgerschaft am 27 % 77gebilligt.

Dr. Wilcken

Biirgermeisterin \ Y Urid,

Hansestadt Wismar ’Jbteilunésleiter
Stadtplanung
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dalloesiall vvismar
Grilnordnerischer Beitrag zum B-Plan Nr. 6 / 90 ~Gewerbegebiet Dammhusen® Entwurf

1 Einleitung

1.1 AniaB und Aufgabenstellung

Die Hansestadt Wismar beabsichtigt die Aufstellung eines Bebauungsplanes am stidwesti-
chen Stadtrand, der die Schaffung von Gewerbeflachen ermoglichen soll.

Entsprechend den Grundsatzen der Bauleitplanung (§ 1 BauGB) und den Verpilichtungen
nach dem Bundesnaturschutzgesetz, hat die Stadt die Belange des Umweltschutzes und der
Landschaftspflege im Rahmen der Bebauungsplanung zu berlicksichtigen.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes kénnen sich geman § 1 1. NatSchG M-V Eingriffe
in die Natur und Landschatft ergeben, die gemal § 8a BNatSchG bereits auf der Ebene der
Bauleitplanung auf ihre Vermeidbarkeit sowie auf die mogliche Ausgleichbarkeit zu prifen
sind. Grundlagen dieser Prifung schafft der griinordnerische Fachbeitrag, welcher zum Be-
bauungspian 6/90 ~Gewerbegebiet Dammhusen® erarbeitet wurde.

Dieser Fachbeitrag setzt sich neben dem Erlauterungsbericht aus 3 Planzeichnungen zusam-
men, aus dem Bestandsplan, einer mit vermindeter ErschlieBung und modifizierten &ffentli-
chen Griinflachen erstellten Alternativplanung als stadtebauliches Konzept sowie dem Maf3-
nahmenplan auf Grundlage des veranderten Bebauungsplanentwurfes, Stand Juni 1998.

1.2 Untersuchungsraum

Das Plangebiet befindet sich auf dem Gebiet der Hansestadt Wismar.

Der in den graphischen Darstellungen des griinordnerischen Beitrages abgegrenzte Planungs-
raum ist deckungsgleich mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Das B-Plangebiet erstreckt sich im stidwestlichen Eingangsbereich der Stadt und wird folgen-
dermal3en begrenzt

« im Nordwesten durch die Dammhusener Chaussee

« im Nordosten durch die Westtangente

- im Westen durch die angrenzende Niederung des Woltersdorfer Grenzbaches

« im Sliden durch die landwirtschaftlich genutzten Flachen

Der Geltungsbereich des B-Plangebietes betragt ca. 20,1 ha.

1.3 Planerische Grundlagen und Vorgaben

Fur die Bearbeitung des griinordnerischen Fachbeitrages standen folgende Unterlagen zur

Verfligung :

. Erstes Landesraumordnungsprogramm M-V, Stand 1993

» Entwurf Regionales Raumordnungsprogramm, Planungsregion Westmecklenburg, Stand
Dezember 1996
Das Plangebiet ist in einem Raum mit besonderer natiirlicher Eignung fiir die Landwirtschaft
als Uberwiegend gewerblich genutzte Siedlungsflache ausgewiesen. Es befindet sich im

Fremdenverkehrsentwicklungsraum.

« Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar

« Landschaftsplan der Hansestadt Wismar
Im Entwurf des Landschaftsplanes erfolgte die Ausweisung als Gewerbe- und Industriefiache
in enger Nachbarschaft zu landschaftspflegerischen Entwicklungsgebieten und Pufferfla-
chen. Das Biotoppotential des Plangebietes sowie die Eignung zur Erholunasnutzunag wer-

Seite 2



Hansestadt Wismar
Grinordnerischer Beitrag zum B-Plan Nr. 6 /90 ~Gewerbegehiet Dammhusen* Entwurf

den mit gering eingeschatzt und das Landschaftsbild als typischer Landschaftsraum be-
zeichnet.

2 Naturrdumliche Grundlagen und Bedingungen

2.1 Naturraum und Relief

Der Untersuchungssraum befindet sich in der Landschaftseinheit ,Wismarbucht mit Insel Poel
der GroBlandschaft ,Nordwestliches Hlgelland und Wismarbucht“. Die Landschaft des Unter-
suchungsraumes ist gepragt vom Relief der Hauptendmorane sowie der angrenzenden
Grundmoranenflachen. Landschaftspragend ist die Lage Wismars an der Wismarbucht mit
seiner geschwungenen, durch die Hafenbucht unterbrochenen Kiistenlinie.

Das Plangebiet selbst liegt in der wellig bis kuppigen Grundmorine und ist durch Geléndehd-
hen zwischen 12 und 18 m charakterisiert. ‘
Die heutige Oberflachengestalt wurde entscheidend durch die Eisvorstdf3e des Pommerschen

Stadiums (Rosenthaler Staffel) der Weichselvereisung gepragt.

2.2 Geologie und Boden

Die im Untersuchungsgebiet gelegenen Ackerflachen bestehen hauptsachlich aus Geschie-

bemergel in Wechsellagen mit Sanden. '
Am Bodenaufbau beteiligen sich hauptséchlich sandige und lehmige Substrate.

Als dominierende Bodenformen im Untersuchungsraum kommen Braun- und Parabraunerden
vor. In der MMK werden fiir diesen Bereich staunasse- und sickerwasserbestimmte Lehme und
Tone (> 40 % stauvernaft / grundwasserbestimmt, > 60 % Lehm und Tieflehm, z.T. Tieflehm
und Ton) ausgewiesen. Die mittleren Ackerzahlen sind mit hoch bis sehr hoch einzuschatzen.

2.3 Oberflachen- und Grundwasser

Der Grundwasserstand des Plangebietes ist nicht exakt bekannt, allerdings liegt das Plange-
biet im Bereich bzw. nérdlich der 15 m - Isohypse mit FlieBrichtung Wismarbucht / Hafenbek-
ken (Nordost). Die Darsteliung Uber die Grundwassergleichen entspricht nur Néherungswerten
des Druckwasserspiegels des jeweiligen grundwasserleitenden Stockwerkes.

Das Grundwasser ist gegentber flachenhaft eindringenden Schadstoffen als nicht unmittelbar
gefahrdet anzusehen. Aufgrund des hohen Grundwasserstandes sowie des relativ hohen An-
teils bindiger Substrate kommt es streckenweise zur Ausbildung von Stau- und Schichtenwas-
ser und nur zur verzégerten Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers. In den tiefer
gelegenen, abfluBlosen Mulden und Senken kommt es nach Niederschiagsereignissen zur
Ansammlung von oberflachig abgeflossenem Wasser.

Das Grundwasserneubildungspotential ist mit mittel einzuschatzen,

Als Oberflachengewésser wére im Plangebiet nur der Bestand an Wasser fihrenden Graben
zu nennen. Sie wurden als Entwasserungsgrében angelegt und ausgebaut und weisen eine
geringe Naturnahe auf.
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2.4 Klima

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im atlantisch maritim beeinflulten Gebiet des West-
meckienburgischen Ostseekiistenklimas.

Die mittlere Jahrestemperatur liegt bei etwa 8,0 bis 8,5°C. Vorherrschend sind Winde aus
westlichen Richtungen (ca. 50 %), der Anteil windstiller Tage liegt nur bei etwa 5 % der mittle-
ren Windverteilung.

Die mittlere jahrliche Niederschiagssumme betrégt etwa 550 mm, mit einem Maximum in den
Sommermonaten Juli und August.

Das lokale Kleinklima wird unmittelbar durch die siidwestlich angrenzenden, agrarisch genutz-
ten Offenflachen beeinfluRt. Das Plangebiet liegt in der direkten Hauptwindrichtung und ist
bedingt durch das Fehlen bremsender Landschaftselemente ungehindert den Wirkungen des
Windes ausgesetzt.

Gleichzeitig ist die gesamte Flache ein wichtiges Kaltluftenstehungsgebiet, wobei es bei Be-
bauung zu einem Verlust kaltluftproduzierender Fiachen kommt und gleichzeitig auch zu einer
Beeintrachtigung des vertikalen Frischlufttransfers. Diese negativen Auswirkungen bei Umset-
zung des Bebauungskonzeptes lassen sich durch eine gezielte Durchgriinung unter Frejhal-
tung von Klimaschneisen in Zusammenhang mit Dach- und Fassadenbegrinung mindern.

2.5 Potentiell - natiirliche Vegetation

Die ,potentiell natlrliche Vegetation* beschreibt das heutige natlrliche Wuchspotential der
Landschaft, die Vegetation, die sich nach Ende der aktuellen Nutzungstatigkeit durch den
Menschen einstellen wirde.

Im Untersuchungsgebiet kdme es entsprechend den klimatischen und standortkundlichen Vor-
aussetzungen zur Ausbildung des Perlgras-Buchenwaldes (Melico-Fagetum balticum). Be-
standspréagende Baumart wére die Rotbuche (Fagus sylvatica) in Verbindung mit Stieleiche
(Quercus robur) und Hainbuche (Carpinus betulus), sporadisch auch mit Vogelkirsche

(Cerasus avium) und Bergahorn (Acer pseudoplatanus).
Vertorfte Niederungsbereiche auBerhalb des Plangebietes wiren Standort von Erlen- /

Eschenwaldern (Alnion / Alno-Fraxinion).

3 Bestandsanalyse und -bewertung

3.1 Biotoppotential und Biotoptypen

Die als Grundlage der Bewertung vorgenommenen botanischen Bestandsaufnahmen sind der
Biotop- und Biotoptypenkartierung (Zeitraum November 1992 bis April 1994) der Hansestadt
Wismar entnommen und wurden durch eigene Kartierungen im April 1998 Uberprift und ge-
gebenenfalls erganzt.

Die Biotoplisten orientieren sich bei der inhaltlichen Charakterisierung und der rdumlichen Ab-
grenzung vorwiegend an pflanzensoziologisch-standortkundlichen Kriterien. In der Biotopbe-
wertung werden Einheiten dargestellt, die sich aufgrund bestehender abiotischer Standortver-
haltnisse sowie einer bestimmten Nutzungsart und -intensitét zu den derzeit aktuellen Pflan-

zengemeinschaften entwickelt haben.
Zur Bewertung des vorhandenen Biotoppotentials als Grundlage der Einschétzung der Ein-

|
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Natirlichkeitsgrad (Naturnihe)

Der Natlrlichkeitsgrad der Vegetation ist ein MaR fir die Nutzungsintensitat des Menschen
und fir die Starke der anthropogenen Beeinflussung. Der differenzierte Natirlichkeitsgrad der
Vegetation ist ein Gradmesser der Umwandlung der nattirlichen Vegetation

Struktur- und Artenvielfalt (Diversitit)

dient der Einschatzung der Bedeutung als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere.

Regenerierbarkeit / Entwicklungsdauer

Das Regenerationsvermc‘jgen eines Okosystems ist ein MafR fir die Moglichkeit seiner Wieder-
herstellung in einem notwendigen zeitlichen Rahmen, Dieses Kriterium spielt eine entschei-
dende Rolle hinsichtlich der zeitlichen Regeneration jm Rahmen der Wieder- oder Neuentste-

hung von Okosystemen,

Seltenheit / Gefdhrdung (Singularitit)

Die Seltenheit von Arten und / oder Biotoptypen ist ein Indikator fiir ihre Geféhrdung, fir die
Reaktion auf anthropogene Belastungen sowie den fehlenden Spielraum fiir ihre Regenerati-

‘Unter Beachtung dieser Bewertungsfaktoren erfolgt eine Einteilung der Biotope in folgende
Wertstufen (nach Bastian 1994).

méaBig gefahrdete, zurlickgehende Biotoptypen mit mittlerer Empfindlichkeit und mittleren il
bis langen Regenerationszeiten sowie einem hohen Natﬁrlichkeitsgrad, Bedeutung als Le-
bensraum fir viele, teilweise geféhrdete Arten, maBige bis geringe Nutzungsintensitét, nur

weitverbreitete, ungefihrdete Biotoptypen mit relativ geringer Empfindlichkeit und rascher Hl

zungsintensitat, relativ geringe Bedeutung als Lebensraum, kaum geféhrdete Arten,
héufige, stark anthropogen beeinfluBte Biotoptypen mit hoher Nutzungsintensitat und einem v
geringen Natirlichkeitsgrad, als Lebensraum nahezu bedeutungslos, kurzfristige Wiederher-

sehr stark belastete , devastierte bzw. versiegelte Fl4chen, \'"/

Die im Geltungsbereich des Plangebietes zy differenzierenden Biotoptypen sind im Bestands-
plan graphisch dargestellt und werden im folgenden kurz beschrieben.

- intensiv genutzte Flache, Anbau bis an die angren- | « strukturarm v
zenden Hangkanten » geringe Naturnahe

« Einsatz von Dangemitteln und Herbiziden « intensive Nutzung

+ 1998 Anbau van Waizer ‘

Wirtschaftsweg | . der ErschiieBung der landwirtschaftlichen Flachen |« keine Bedeutung als v
dienender Weg zwischen der Westtangente und der Lebensraum
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Ackerflache
» Unbefestigt, stark verdichtet und Uberformt
ruderaler Stau- « kleinflachig im Plangebiet befindliches Ubergangs-| . keine Nutzung -
densaum biotop zwischen Acker und Frischwiesen der Niede- | wichtiges Refugium im
rung Ubergangsbereich
« gekennzeichnet durch Vorherrschen nitrophytischer | Frischwiese - Acker fur
Arten Kleinlebewesen und Vé- |,
Kennzeichnende Arten: gel

Urtica dioica (Brennessel), Aegopodium podagraria | . relativ artenarm
(Glersch), Arrhenaterum elatius (Glatthafer), Dactylis | . Pufferfunktion

glomerata (Gem. Knauelgras), Holcus Ilanatus
(Wolliges Honiggras), Galium aparine (Kletten-
Labkraut), Glechoma hederacea (Efeu-Gundermann),

Entwasserungs- |« knstlich angelegte Entwasserungsgraben innerhaib | « geringe Naturnahe -
graben der Ackerflache o struktur- und artenarm
»von schmaien Krautsaum nitrophytischer Arten | . potentiell bedeutsame
umgeben Biotopstrukturen inner-

= Sammiung und Weiterleitung von durch die intensi-{ halb der landwirtschaft-
ve landwirtschaftliche Nutzung belastetem Dran-| lichen Flachen

und Dréngewasser mit Verockerungserscheinungen
Kennzeichnende Arten:
Lemna minor (Kleine Wasserlinse), Glyceria fluitans
(Flutender Schwaden), Urtica dioica (GroRe Brennes-
sel), Elytrigia repens (Gem. Quecke), Agrostis sto-
lonifera (WeiRes StrauBgras), Rorippa palustris
(Gem. Sumpfkresse), Veronica beccabunga (Bach-
Ehrenpreis), Alisma plantago-aquatica (Gem.
Froschisffel), Ceratophyllum demersum (Gem.
Hornblatt), Dactylis glomerata (Gem. Knauelgras)

Westlich der Ackerflache erstreckt sich der Niederungsbereich des Woltersdorfer Grenzba-
ches mit teilweise vernaRten Frisch-/ Feuchtwiesen sowie dem nérdlich angrenzenden, klein-
flachig ausgebildeten Bruchwaldstandort. Der Bach ist stark gerdaumt und weist dadurch in
diesem Abschnitt nur eine geringe Naturndhe mit Wasserstanden zwischen 1 - 2 m unter GOK

auf.
3.2 Landschaftsbild

Das Landschaftsbild des Untersuchungsraumes wird in erheblichem MaRe durch die offene
Ackerlandschaft mit dem leicht reliefierten Oberflachengelande und der strukturierenden Nie-
derung des Baches gekennzeichet. Die Ackemnutzung entspricht der Typik dieses Land-
schaftsraumes und auch seinen nattrlichen Standortbedingungen, jedoch fithrt die Nutzungs-
intensitat zur Uberpragung der raumtypischen Elemente. Dieser Strukturmangel bestimmt den
insgesamt doch recht niedrigen landschaftsésthetischen Wert im unmittelbaren Planungsraum,
welcher noch verstérkt wird durch die Dammhusener Chaussee und die Westtangente, die hier
die Zasur bilden.

Mangels wirkungsvoller Abgriinung 148t sich derzeit ebenfalls das nordwestlich der Westtan-
gente angrenzende Baugebiet Dammhusen-Sid, welches die Ortsarrondierung darstellt, als
eine, das Landschaftsbild negativ beeinflussende Siedlungskante bezeichnen.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes wird der bisher vorherrschende Landschaftscha-
rakter mit den groRrdumigen Agrarflachen durch Uberbauung und Verdnderung des natrfi-
chen Reliefs sowie die Aufhebung von freien Landschaftsausblicken erheblich gestort.

Durch das Freihalten des Ubergangsbereiches zur Grabenniederung sowie besonders mar-
kanter Kuppenlagen von Bebauung und eine landschaftsgerechte Ein- und Durchariinung ein-
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schlieRlich Fassaden- und Dachbegriinung kann sich der neu entstehende Ortsrand in den
Landschaftsraum einpassen.

4 Bebauungsplankonzept und seine Auswirkungen

4.1 Grundziige des Bebauungskonzeptes

Auf Grundlage des Bebauungsplanes soll die Schaffung eines Gewerbegebietes unter dem
Gesichtspunkt der Ansiedlung vor allem mittelstandischer Gewerbebetriebe erméglicht wer-
den.

Das Gewerbegebiet wird durch maximale Gebaudehshen von 12 m gekennzeichnet sein. Fur
die Baugebiete wird die nach § 17 BauNVO maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von
0,8 festgelegt. Dadurch kénnen zur Verwirklichung des Vorhabens maximal etwa 100.385 m?
des Plangebietes Uberbaut werden. Um eine landschaftsgerechte Einpassung der Gebaude in
den Raum zu gewahrleisten, sind Dacher und Fassaden von groRdimensionierten Lager- und /
oder Werkhallen dauerhaft und flachendeckend zu begriinen.

Die &ffentliche verkehrliche Erschliefung erfolgt tber die Planstrake A von der Dammhusener
Chaussee aus. Die Ausbaubreite betrigt 6,5 m, zusatzlich eines beidseitigen, 1,5 m breiten
Gehweges sowie eines 2,5 m breiten Griinstreifens, der der Anpflanzung von verkehrswirksa-
men Gehdlzen sowie auch der Bereitstellung von éffentlichen Stellplatzen dienen soll.

Die Einfriedung und Abgrenzung der Grundstiicke erfolgt Uber Heckenanpflanzungen, in den
Randbereichen des Plangebietes dienen grofizligig ausgewiesene Flachen dem Schutz, der
Pflege und der Entwicklung von Natur und Landschaft.

Zur Regulierung des Wasserhaushaltes wird ein Regenrlckhaitebecken naturnah angelegt,
welches Uber eine, in einem grozigig ausgewiesenen Griinzug liegende Versickerungsmul-
de, mit dem Woltersdorfer Grenzgraben verbunden wird.

4.2 Zu erwartende Auswirkungen des Planvorhabens auf Natur und Landschaft

Durch die ErschlieRung und Bebauung des Plangebietes werden Fléchen in Anspruch ge-
nommen, die auch schon in der Vergangenheit einer intensiven Nutzung unterlagen und da-
durch eine gewisse Naturferne erlangt haben. Flachen mit hohen Biotopwerten sind von den
Eingriffen des Planvorhabens nicht betroffen.

Erhebliche Beeintrachtigungen ergeben sich aufgrund der vollstandigen Versiegelung bisher
unversiegelter Flachen durch die gewerbliche Bebauung und die verkehrliche Erschliefung.
Dadurch gehen Flachen fir die weitere Bodengenese und vor allem fiir die Grundwasserneu-
bildung verloren. Dieser Eingriff ist nicht ausgleichbar, wird aber durch die Anlage eines Re-
genrlckhaltebeckens sowie von Entwésserungsmulden zur Versickerung unbelasteten Nie-
derschlagswassers im Plangebiet vermindert. Positiv dagegenzuhalten ist die Beendigung des
ungehinderten Eintrages von Néhrstoffen und Pestiziden durch die landwirtschaftliche Fla-
chennutzung, dadurch kann es zu einer Entlastung des Schadstoffgehaltes im Boden und
auch im Grundwasser kommen.

Aus klimatischer Sicht kommt es zum Verlust kaltluftproduzierender Flachen. Durch die Anlage
offener Wasserfldchen, den BegriinungsmaRnahmen und méglicher Dachbegriinung kann
dieser Eingriff gemindert werden. Positive Auswirkungen, insbesondere die Erhéhung frisch-
iuiproguzierenaer riachnen, sind durch die umfangreichen BepflanzungsmaRnahmen zu erwar-
ten.
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Durch die Umsetzung des Planvorhabens kommt es zu einer Anderung des Landschaftsbildes.
Teile der Agraroffenlandschaft werden in Anspruch genommen. Bedingt durch die land-
schaftsgerechte Ein- und Durchgriinung sowie die festgesetzten Gebdudehdhen kann sich
das Plangebiet den rdumlichen, vor allem durch die angrenzenden Verkehrsflachen schon
vorbelasteten Gegebenheiten anpassen.

5 Griinordnerische MalRnahmen im Bebauungsgebiet

5.1 Erhaltungsmanahmen

Im Plangebiet sind keine schiitzenswerten Einzelbdume vorhanden.

Der Entwésserungsgraben (MaRnahmenfldche E und A; des MaRnahmenplanes des GOP) im
sGddstlichen Geltungsbereich ist zu erhalten und als naturnahe Entwasserungsmulde mit un-
terschiedlichen Béschungsneigungen und abwechslungsreicher Uferlinie zur Retention von
unbelastetem Niederschlagswasser vor allem fur die slidéstlichen Gewerbeflachen auszubau-

en.

5.2 Anpflanzungs-, Pflege und GestaltungsmaBnahmen auf éffentlichen Griinflichen

Naturnahes Stillgewdsser

In dem gekennzeichneten Bereich (MaRnahmenfldche A; des Malnahmenplanes des GOP) ist
ein naturnah gestaltetes Stillgew&sser anzulegen und in seiner Funktionsfahigkeit und seiner
Bedeutung fur den Naturhaushalt zu sichern und zu entwickeln sowie vor Beeintrachtigungen
und Verunreinigungen zu schiitzen. Die Uferbereiche des Regenrlckhaltebeckens sind so
auszubilden, das unterschiedliche Béschungsneigungen und Wassertiefen mit ihren typischen
Pflanzengesellschaften (Réhricht-, Flachwasser-, Schwimmblatt- und Unterwasserpflanzenzo-
nen) entstehen. Zur Bildung der Wasser- und Uferpflanzengesellschaften sind Initialpflanzun-

gen vorzunehmen.
Es ist eine Flachwasserzone von mindestens 10 m Breite anzulegen, deren B&schungsnei-

gung mindestens 1 : 5 betragen soll. Die restliche durchschnittliche Bdschungsneigung sollte

1: 3 nicht unterschreiten.
Der nicht vom Becken eingenommene Fldchenanteil ist auf mindestens 20 % mit Gehélzen der

Pflanzenliste 4 zu bepflanzen. Als Mindestqualitét (geman BdB-Gutebestimmungen fir Baum-
schulpflanzungen) wird festgesetzt:
- Bdume als Heister, 2 x verpflanzt, Hohe 150 bis 175 cm

« Heister, 2 x verpflanzt, Héhe 80 bis 100 cm

Davon sind im nérdlichen Bereich ufernah mindestens 10 Steckholzer (Mindestdurchmesser 5
cm, L&nge 3 m) der Art Salix viminalis (dt... Korb-Weide) und / oder Salix alba (dt.: Silber-
Weide) zu setzen und zu Kopfweiden auszubilden.

Es wird vorgeschiagen, diese Malnahme gemaR § 9 (1) 15 1. V. mit 20 BauGB festzusetzen.
Dabei mussen folgende MaRgaben beachtet werden:

Wasserpflanzen:

s Teiluoisoe Entfarnan der Wazsearnflanzon hei fthearmiflinar Varkrardunn
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Kopfweiden:
» Erstschnitt 2 Jahre nach Pflanzung in einer Héhe zwischen 2 und 3 m. Spéter abschnittswei-

se alle 5 bis 10 Jahre Durchfiihrung von Pflegeschnitten im Winter / Frihjahr.

Wiese mit Entwisserungsmulde

In dem gekennzeichneten Bereich (Mafnahmenflache E und A; des Malnahmenplanes des

GOP) ist als naturnahe Einbindung des bestehenden Entwésserungsgrabens zur Retention

anfallenden Niederschlagswassers sowie zur Vervolistdndigung des naturnahen Griinzuges

als bestimmendes gestalterisches und funktionales Element des Naturhaushaltes die Anlage

einer extensiv gepflegten Wiese durchzufiihren. Der Graben ist in seiner Funktion zu erhalten,

solite aber landschaftsgerecht umgestaltet werden, u.a. durch:

» Ausbildung geschwungener Uferlinien

« Gestaltung durch Baum- und Strauchpflanzungen - Abwechseln beschatteter und unbeschat-
teter Bereiche '

« keine Einleitung von Schadstoffen oder Abwasser

Auf mindestens 30 % der Flache sind Gehélzgruppen in unregelmaRigen Abstinden anzu-

pflanzen, wobei bevorzugt feuchtigkeitsliebende Gehélze zu verwenden sind. Die Pflege der

Wiesenfléchen sollte analog der MaRnahmenflache A, geschehen.

Als Pflanzabstand wird 1,0 m x 1,5 m festgesetzt. Als prozentuales Verhaltnis zwischen Biu-

men, GroRstréduchern und Strduchern wird festgesetzt:

« 5 % Bédume, 45 % GroRstrducher und 50 % Straucher

Als Mindestqualitat (gemaR BdB-Giitebestimmungen fiir Baumschulpflanzungen) wird festge-

setzt:
- Baume als Heister, 2 x verpflanzt, Hhe 150 bis 175 cm

« Heister, 2 x verpflanzt, H5he 80 bis 100 cm

Es wird vorgeschlagen, diese Malknahme gemaR § 9 (1) 15 i.V. mit 20 BauGB festzusetzen.

Wiese mit Gehdlzgruppen

In dem gekennzeichneten Bereich (MaRnahmenfliche A; des MaRnahmenplanes des GOP) ist
als Abgrenzung des Baugebietes zum Niederungsbereich des Woltersdorfer Grenzgrabens
eine Wiese anzulegen. Je 1.000 m? Wiesenflache ist eine Gehdlzgruppe von 40 bis 60 m?
GréRe mit Arten der Pflanzenliste 4 zu pflanzen. Die Gehdlzflachen sollen unterschiedlich rund
bis oval angelegt werden. Der Kernbereich ist aus B&umen und Grofistrduchern zu bilden und
die Gehdlzgruppe héhengestaffelt auszubilden sowie mit einem Krautsaum zu umgeben.

Als Pflanzabstand wird 1,0 m x 1,5 m festgesetzt. Als prozentuales Verhaltnis zwischen Bau-
men, GroRstrauchern und Strauchern wird festgesetzt:

+ 10 % Béume, 40 % Grofistrducher und 50 % Straucher

Als Mindestqualitat (gemaR BdB-Gltebestimmungen fir Baumschulpflanzungen) wird festge-

setzt:
- Baume als Heister, 2 x verpflanzt, Héhe 150 bis 175 cm

« Heister, 2 x verpflanzt, H5he 80 bis 100 cm

Zs wira voigeschiagen, diese Maknanme gemaid § (1) 151.V. mit 20 BauGB festzusetzen.

SO YVl

Dabei missen folgende MaRgaben beachtet werden:
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Wiese:

« Uberlassen der natiirlichen Sukzession

« Abhagerung durch 2 bis 3-malige Mahd in den ersten 3 - 4 Jahren

» Mahd ein- bis zweimal pro Jahr nach der Blite der Wiesenkrauter (Spatsommer)

« Zeitlich / rdumlich versetzte Mahd (Insel- / Mosaikmahd) unter Entfernen des Schnittgutes

« Verbot des Einsatzes von Dinger und Pflanzenschutzmitteln

» Ausstechen / selektives Ausmahen unerwlinschter Arten die zur Massenentfaltung gelangen

kénnen

Krautsaum:

« Uberlassen der nattrlichen Sukzession

» Mahd alle 3 bis 5 Jahre im Spatsommer unter Entfernen des Schnittgutes
» Entfernen des Gehdlzaufwuchses

Feldgehdlz:

 Ersatz abgéngiger Bdume im Verhéltnis 1 : 1

» RegelméRige Verjiingungsschnitte in periodischen Abstianden von 10 bis 20 Jahren - nur
stlickweise Entnahme des Aufwuchses

« Kontrolle bezliglich Uberm&Rigen Aufwuchses einzelner Baumgruppen hinsichtlich zu starker

Uberschirmung bzw. Unterdriickung

Ausbildung eines ,,Naturnahen Griinzuges*

In dem gekennzeichneten Bereich (MaRnahmenflache A, des MaRnahmenplanes des GOP)
wird als grinordnerisch gestaltetes Element ein, das Gewerbegebiet von West nach Stidost
durchziehender Griinzug ausgebildet. Diese &ffentliche Griinflache, in die auch eine fuBwegli-
che ErschlieBung mit der notwendigen Infrastruktur zur Freiflichengestaltung (Banke, Pergo-
len) integriert wird, dient vor allem der Anlage einer begriinten Versickerungsmulde sowie der
Pflanzung von Solitdrbdumen und strauchartigen Gehélzgruppen.

Die vom Regenriickhaltebecken kommende und auRerhalb des Plangebietes in den Wolters-
dorfer Grenzgraben miindende Versickerungsmulde ist durch geschwungene Uferlinien und
unterschiedliche Béschungsneigungen sowie durch Initialanpflanzungen mit Arten der R&h-
richt- und Feuchtwiesenvegetation sowie der Seggenrieder landschaftsgerecht in das Gebiet
einzugliedern. An einigen Stellen sollen durch Verbreiterung der Uferbereiche in Verbindung
mit Statzschwellen Erweiterungen im Muldenverlauf erreicht werden, die einen verzdgerten

AbfluR gewahrleisten und unter Umstanden auch beckenartige Kleingewssser mit moglichst

permanentem Wasserstand ausbilden kénnen.

Auf mindestens 20 % der Flache sind Gehdlze, davon zur schnelleren Einbindung und Gestal-
tung des Grinzuges mindestens 30 Solitdrbdume, zu pflanzen.

Die gehdizfreien Fiachen sind als Wiesenfldchen auszubilden, die in ihren Randbereichen
maximal einschirig gepflegt werden sollten. Im Bereich der Entwéasserungsmulde soll neben
der Initialpflanzung mit standortgerechten Wildstauden auch die Ausbildung der typischen
Hochstaudenfluren in den Muldenrandzonen erreicht werden.

Als Pflanzabstand wird fur die Strauchgehélze 1,0 m x 1,5 m festgesetzt.

Als Mindestqualitat (gemaR BdB-Gultebestimmungen fur Baumschuipflanzungen) wird festge-
setzt: : ; :

« B&ume als Hochstamm, 3 x verpflanzt, StU 14 - 16 cm
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« Heister, 2 x verpflanzt, Héhe 80 bis 100 cm

Als Leitarten fir die Mulden- bzw. Muldenrandzonenbepflanzung sollten u.a.folgende Pflan-
zenarten zur Anwendung kommen:

Carex acutiformis - Sumpf-Segge -, Carex elata - Steif-Segge -, Juncus effusus - Flatter-Binse -, lris
pseudoacorus - Gelbe Schwertlilie -, Myosotis palustris - Sumpf-VergiRmeinnicht -, Veronica beccabun-

ga - Bachbunge -, Nasturtium officinale - Gem. Brunnenkresse -
Eupatorium cannabinum - Wasserdost -, Filipendula ulmaria - Madesig -, Deschampsia caespitosa -
Rasen-Schmiele -, Stachys palustris - Sumpf-Ziest -, Lythrum salicaria - Gem. Gilbweiderich -

Es wird vorgeschlagen, diese MaRnahme gemaf § 9 (1) 15 i.V. mit 20 BauGB festzusetzen.

Anpflanzen von Feldhecken

In dem planerisch gekennzeichneten Bereichen (MaRnahmenfléache A; des MaRnahmenplanes
des GOP) sind parallel zur Dammhusener Chaussee grolflachig héhengestaffelte Gehdlze
der Pflanzeniiste 4 mit einem Pflanzabstand von 1 x 1,5 m zu pflanzen. Als prozentuales Ver-
haltnis zwischen Bdumen, GroRstrauchern und Strauchern wird festgesetzt;

« 20 % Bdume, 40 % GroRstraucher und 40 % Straucher

Als Mindestqualitat (gemaR BdB-Glitebestimmungen fir Baumschulpflanzungen) wird festge-
setzt: :

« Béume als Heister, 2 x verpflanzt, Héhe 150 bis 175 cm

- Heister, 2 x verpflanzt, Héhe 80 bis 100 cm

Innerhalb der Heckenpflanzung soliten in unregelmaRigen Abstanden kleinflachig geholzfreie
S&dume mit einer GréRe von 2 bis 5 m ausgebildet werden und sukzessiv entwickelt werden.

Durch Mahd alle 2 bis 4 Jahre sind diese Freifldachen zu erhalten.

Im Bereich der nachrichtlich (ibernommenen Gas- und Trinkwasserleitungstrassen ist jeweils
beidseitig der Trasse ein mindestens 2 m breiter Streifen von Bebauung und Bepflanzung frei-
zuhalten. Diese Flachen sind sukzessive zu krauterreichen Wildwiesen zu entwickeln und
durch Mahd im Abstand alle Jahre zu pflegen. In den Randbereichen des Freihaltebereiches
ist auf maximal 10 % der Flache die Anpflanzung von Kleinstrauchern in unregelmaiigen Ab-

stdnden zuldssig.
Des weiteren dient dieser Bereich dar Anlage einer Radwegeverbindung parallel zur Damm-

husener Chaussee.
Es wird vorgeschiagen, diese MaRnahme gemaf § 9 (1) 15 i.V. mit 25 a BauGB festzusetzen.

Dabei missen folgende Ma3gaben beachtet werden:

B&ume:
» Ersatz abgéngiger Bdume im Verhdltnis 1 : 1 durch Bdume der gleichen Art
« Regelmégige Verjiingungsschnitte in periodischen Abstdnden von 10 bis 20 Jahren - nur

stickweise Entnahme des Aufwuchses
» Kontrolle beztliglich GbermaRigen Aufwuchses einzelner Baumgruppen hinsichtlich zu starker

Uberschirmung bzw. Unterdriickung

Straucher:

» Abschnittsweises oder halbseitiges Auf-Stock-setzen in regelméalioen Abstinden von 10
Janren
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« Stehenlassen einzelner Baume oder Straucher mit geringem Ausschlagvermogen als Uber-
halter sowie selektive Erhaltung des Totholzes

Gestaltung der Verkehrsflachen

Entlang der Planstrale A sind einseitig Baume der Art Acer pseudoplatanus (dt.: Bergahorn) in
einem Regelabstand von 10 bis 15 m in einem 2,5 m breiten Grlnstreifen zu pflanzen
(Malnahmen Ag). Als Mindestqualitdt (gemal BdB-Gutebestimmungen fur Baumschulpflan-
zungen) wird festgesetzt:

. Bdume als Hochstamm, 3 x verpflanzt, 16 - 18 cm Stammumfang

Der als krauterreiche Wildwiese auszubildende und / oder mit Bodendeckern bepflanzte
Grinstreifen darf pro Grundstick maximal durch eine 7 m breite Zufahrt unterbrochen werden.
Grundstlicke mit einer Fldchengrofe ab 5.000 m? diirfen 2 Zufahrten dieser GréRe haben. Des
weiteren ist bei entsprechendem Bedarf die Ernchtung von dffentlichen Stellplatzflachen in
mdglichst teildurchidssiger Bauweise zuldssig.

Im direkten Kronentraufbereich der Badume sind diese auf einer Fldche von mindestens 6 m?
mit bodendeckenden Stauden oder Stréduchern zu unterpflanzen. Als Bodendecker sollten vor-
rangig heimische Stauden oder Bodendecker zur Verwendung kommen, u.a. z.B. folgende

Gattungen:
Walderdbeere - Fragaria vesca -, Habichtskraut - Hieracium -, Fingerkraut - Potentilla -, B4renschote -

Astragalus -, Storchschnabel - Geranium -, Frauenmantel - Alchemilla -, Gundermann - Glechoma -,
Immergrin - Vinca minor -, Labkraut - Galium -, Bodendeckerrosen

Auf der 6ffentlichen Grinflache im zentralen Bereich der Wendeflache ist pro angefangene
40 m? Grinflache jeweils ein groRkroniger Baum einer Art der Pflanzenliste 1 zu pflanzen und
mit standorttypischen Gehéizen (Pflanzabstand max. 1 m x 1,5 m) und Bodendeckern zu un-
terpflanzen. Als Mindestqualitadt (gemaR BdB-Gltebestimmungen fir Baumschulpflanzungen)
wird festgesetzt:

» B&ume als Hochstamm, 3 x verpflanzt, 16 - 18 cm Stammdurchmesser

« Heister, 2 x verpflanzt, Héhe 80 bis 100 cm

Angrenzend an die Wendefldche mull umlaufend eine mindestens 1 m breite Flache von Ge-
hélzen freigehalten und als krauterreiche Wildwiese unterhalten werden. '

Es wird vorgeschlagen, diese Mainahmen geman § 9 (1) 25a BauGB festzusetzen.

5.3 Gestaltungsvorschriften fiir private Grundstiicksflachen

Flachenpflanzgebot

Auf dem jeweiligen privaten Baugrundstick ist pro 500 m? Grundstlicksfldche ein standortge-
rechter Laubbaum der Pflanzenliste 1 zu pflanzen. Das Baumquartier ist dabei auf einer GréRe
von mindestens 6 m? von Bebauung freizuhalten und vor Uberfahren zu schiitzen. Als Min-
destqualitat (gemanR BdB-Gutebestimmungen fir Baumschulpflanzungen) wird festgesetzt:

» Bdume als Hochstamm, 3 x verpflanzt, 16 - 18 cm Stammumfang

Innere und duBere Einfriedungen

Zur Einbindung der gewerblichen Baugebietsfléchen in die Landschaft sowie als Einfriedung

ZWiSTHEn aen uaugFUﬂGSLuu\cll sind euLD}.HCLdlCI 1O der Dreiie der niacn 3 ] \i) 25 a pauib

festgesetzten Anpflanzfléchen freiwachsende Hecken im versetzten Verband mit Pflanzab-
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stédnden von 1 x 1 m unter Verwendung von Arten der Pflanzenliste 2 zu pflanzen. Der Bau-
manteil in den Heckenbereiches sollte mindestens 5 % betragen, sein Anteil ist aus Grinden
des Larmschutzes sowie des Landschaftsbildes entlang der Westtangente auf mindestens
10 % zu erh&hen.

Innerhalb dieser Flachen kann gegebenenfalls auch die Anlage von bepflanzten Versicke-
rungsmulden zur Retention von unbelastetem Niederschlagswasser erfolgen.

Entlang neuzubildender Grundstlicksgrenzen snd mindestens 3 m breite Hecken mit den glei-
chen Pflanzabstanden zu pflanzen.

Als Mindestqualitét (gem&R BdB-Gltebestimmungen fur Baumschulpflanzungen) wird festge-
setzt;

« Bdume als Heister, 2 x verpflanzt, Héhe 150 bis 175 cm

« Heister, 2 x verpflanzt, Héhe 80 bis 100 cm
Es wird vorgeschlagen, diese MaRnahme geman § 9 (1) 25 a BauGB festzusetzen.

Allgemeine GestaltungsmaRnahmen in den gewerblichen Baugebieten

In den gewerblichen Baugebieten im Plangebiet sind mindestens 80 % der nicht iberbaubaren
Grundstlicksflachen als krauterreiche Wildwiese auszubilden und durch Mahd zu unterhalten.
Mindestens 30 % dieser Fldchen sind in unregelméRiger Anordnung mit Hecken und Gehdlz-
gruppen aus Arten der Pflanzenliste 2 zu bepflanzen. Als Pflanzabstand wird 1 x 1,5 m festge-

setzt.
Als Mindestqualitdt (gem&R BdB-Gltebestimmungen fir Baumschulpflanzungen) wird fur die

nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen festgesetzt:
« Bdume als Heister, 2 x verpflanzt, Hohe 150 bis 175 cm

« Strducher, 2 x verpflanzt, Héhe 80 bis 100 cm

Dach- und Fassadenbegriinung

Fassadenflachen von Lager- und Werkhallen, die auf einer Ladnge von > 15 m keine Wand-
6ffnungen wie z.B. Fenster, Tlren oder Tore aufweisen, sind dauerhaft mit Kletter- und
Rankpflanzen der Pflanzenliste 3 zu begrtinen. Je 2 m zu begriinender Lange ist mindestens
eine Pflanze mit folgender Pflanzqualitat zu setzen:

« Pflanze mit mind. 4 Trieben, H&he 60 bis 100 cm, mit Topfballen oder Container

Durch diese MaRnahme soll die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes sowie des lokalen
Kleinklimas durch groRfléchige, ungegliederte Gebaudeflachen gemindert werden, gleichzeitig
bleibt ausreichend Spielraum fur eine ansprechende Geb&udearchitektur.

Zur Verminderung der nachteiligen Auswirkungen der groRflachigen Bebauung auf die stadt-
klimatische und lufthygienische Situation sowie aus Grinden der Wasserrlickhaltung in der
Vegetationstragschicht sind mindestens 50 % der Flachdacher gréRer 500 m? flachendeckend
extensiv mit Pflanzenarten des Vegetationsaspektes - Sedum, Krauter, Gréaser - zu begriinen.
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5.4 MaRnahmen zur Sicherung und Entwicklung des Wasserhaushaltes

MaBnahmen zur Versickerung und Retensierung von Niederschlagswasser

Bedingt durch die Versiegelung der gewerblichen Baugebiete, der Planstrae A und.des Wirt-
schaftsweges entsteht ein gréRerer Anfall von abzufithrendem Oberflachenwasser, welches
gleichzeitig nicht mehr der Grundwasserneubildung zur Verfligung steht. Dieser Verlust soll im
entstehenden Baugebiet minimiert werden. Darum wird festgesetzt, daR das anfallende, un-
verschmutzte Niederschlagswasser nach Méglichkeit im Plangebiet zu versickern ist.

Das anfallende Gberschiissige Niederschlagswasser der Verkehrsflachen, der Grundstiicksfia-
chen sowie den der ErschlieRung der Privatgrundstiicke dienenden Flachen ist Gber das Re-
genrlckhaltebecken sowie den bachartigen Versickerungsmulden der Retention zuzufiihren
bzw. verzégert an den Woltersdorfer Grenzgraben abzugeben.

Der Anteil oberflachig in den Woltersdorfer Grengraben und spater in die Koppernitz abflie-
Renden Wassers kann bei Nichtberiicksichtigung der Speicherung und Versickerung (iber Re-
genrickhaltebecken / Versickerungsmulde wie folgt geschéatzt werden:

Q;= (\V X Ared) xIT
Dabei ist:

Q. Regenwasserzufiuf

\ AbfluRbeiwert, angenommen 0,2 fir die Versickerungsflachen (Bestand und Planung)
und 0,8 fur die versiegelten Fldchen

A angeschlossene Flache

r angenommene Regenspende = 100 '/(s,ha,

Q, ~ 400 ', Q. ~1.150",

Durch die Umsetzung des Bebauungskonzeptes wiirde gegenliber dem derzeitigen Bestand
unter Berlicksichtigung der obengenannten Rahmenbedingungen eine erhéhte Menge von
oberflachig abzufithrenden Niederschlagswasser in Héhe von etwa 750 'Y« anfallen und in die
Vorflut des Woltersdorfer Grenzgraben eingeleitet werden.

Seite 14



Hansestadt Wismar

GrUnordnerischer Beitrag zum B-Plan Nr. 6 / 90 .Gewerbegebiet Dammhusen*

Entwurf

5.5 Pflanzenliste entsprechend den textlichen Festsetzungen

Acer campestre Feldahorn X X X
Acer platanoides Spitzahorn X X X
Acer pseudoplatanus Bergahorn X X
Aesculus hippocastanum Gem. RoRkastanie X X
Alnus glutinosa Schwarzerle X
Carpinus betulus Hainbuche X X X
Fagus sylvatica Rotbuche X X
Fraxinus excelsior Gemeine Esche X X
Malus sylvestris Wildapfel X X X
Padus avium Traubenkirsche X X
Pyrus pyraster Wildbirne X X X
Quercus robur Stieleiche X X X
Salix alba Silberweide X
Sorbus aucuparia Eberesche X X X
Tilia cordata Winterlinde X X

e

Cornus sanguinea Hartriegel X X
Corylus avellana HaselnuB X X
Crataegus monogyna WeiRdorn X X
Euonymus europaea Pfaffenhiitchen X X
Rhamnus frangula Faulbaum X
Salix caprea Salweide X X
Salix cinerea Grauweide X
Salix viminalis Korbweide X
Sambucus nigra Schwarzer Holunder X X

Gemeiner Schneeball X X

Viburnum opulus

r

Berberis vulgaris

Sauerdom

Ligustrum vulgare

Liguster

Ribes alpinum

Alpen-Johannisbeere

Ribes nigrum Schwarze Johannisbeere
Rosa arvensis Feldrose
Rosa canina Hundsrose

Rosa rugosa

Kartoffelrose

Strauch- und Beetrosen

X I Ix IR IX|IX|%

XX I I I I

Klett L

Aristolochia macrophyila Pfeifenwinde x" 1 xt*
Celastrus orbiculatus Baumwiirger x
Hedera helix Efeu X X
Hydrangea petiolaris Kletterhortensie x| x*
Lonicera caprifolium GeiRRblatt x" x™] x©
Parthenocissus tricuspidata Efeu-Wein X X
Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein x*] x*
Wisteria floribunda Glyzine x" 1 x*
Kletterrosen x

Fur die mit " gekennzeichneten Arten ist die Verwendung von Rank- und Kletterhilfen notwendia
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6 Biotopbilanzierung Eingriff - Ausgleich

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist gemaR § 8a BNatSchG in Verbindung mit § 1
des 1. NatSchG M-V die Eingriffsregelung anzuwenden und MaRnahmen zur Vermeidung,
Minderung, zum Ausgleich oder Ersatz fir die sich aus der Umsetzung der Planung ergeben—
den Eingriffe in Natur und Landschaft festzulegen.

6.1 Methodik

Zur Berechnung der Kompensation im Sinne des Naturschutzes und der Landschaftspflege
wird das Bewertungsschema der Bezirksregierung Rhein - Pfalz angewendet.

Dabei wird der bestehende Zustand der Landschaft (Landschaftspotential) als Ausgangswert
erfal3t, zu Wertepunkten umgerechnet und den bei der Umsetzung des Bebauungsplanes neu
entstehenden Biotoptypen mit den Wertepunkten gegeniibergestellt. Ist die Differenz gleich
bzw. kleiner null, ist der Eingriff ausgeglichen. Bei positiver Differenz missen weitere Mag-
nahmen zum Ausgleich bzw. Ersatz im bzw. auch auBerhalb des Plangebietes durchgeflhrt
werden, sie kénnen aber auch in Geldleistungen vom Vorhabentrager beglichen werden.

6.2 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Bilanz Bestand

:Bioto Sty i
‘Geltungsberexch T 195.(924
Acker 4 184.694 0,3 55.408
Entwésserungsgraben mit Ufersaum 22 (1 1.900 0,5 - 950
Wirtschaftsweg 2 7.530 0.1 743
Ruderaler Staudensaum 16 @ 1.800 0,5 900

Bilanz Planung

Geltungsbereich 195.924

Gewerbliche Bauflichen, GRZ = 0,8 144.044

tiberbaubarer Bereich abziiglich ange- @ 95.366 0,1 9.536,6
nommener § % Dachbegriinung

Dachbegriinung 3 5.019 0,2 1.003,8
Gehdlzpflanzungen auf 30 % 11 8.643 0,6 5.185,8
Heckeneinfriedungen (gem&R § 9 (1) 25a 11 14.850 0,6 8.910
BauGB

nicht dberbaubarer Bereich - private 6 20.166 0,3 6.049,8
Griinflachen

ErschlieBung 8.390

versiegelt @ 5.333 0,1 533,3
teildurchiassig 2 2.155 0,1 215,5
StraBenbeglextgrun mit Baumanpﬂanzun- 11 1.902 0,6 1.141,2
Griinflachen / Flachen fiir Natur und 42.490
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Landschaft

Offentliche Griinflachen gemaR § 9 (1) 15, 11 42.490 0,6 25,494
20 und 25 a BauGB : ’

“ Reduzierung der Punktzahl von 0,8 (unbelastete Gewisser mit Ufersaum) auf 0,5 aufgrund der an-
thropogenen Vorbelastung, des hohen Nahrstoffgehaltes des durch die intensive landwirtschaftliche
Nutzung belasteten Drén- und Dréngewassers und der geringen Naturnihe.

2 Reduzierung der Punktzahl von 0,8 (Brach- / Sukzessionsflachen) auf 0,5 aufgrund der geringen
Naturn&he und der hohen Vorbelastung durch den Nahr- und Schadstoffeintrag der angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflichen mit dem Ergebnis der Dominanz nitrophytischer Pflanzengesell-

schaften.
® Ansetzen der Punktzahl 0,1 fur die versiegelten Dach- und Verkehrsflichen aufgrund der Ableitung

des anfallenden Niederschlagswassers in das Regenriickhaltebecken sowie die Entwésserungsmul-

de.
Dadurch wird der Eingriff durch die Versiegelung mit seinen Auswirkungen vor allem auf die Grund-

wasserneubildungsrate und das lokale Kleinkiima vermindert.
Kompensationswert Gesamt - Eingriffswert Gesamt = 59 Punkte
Durch die vorgesehenen griinordnerischen MaRnahmen ist der Eingriff ausgeglichen.

Die unvermeidbare Versiegelung und Uberbauung von Boden stellt eine erhebliche Beein-
trachtigung des Naturhaushaltes dar. Durch die flachenhafte Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers im Regenriickhaltebecken und in der bachartigen Versickerungsmulde
bzw. die Einleitung in den Woltersdorfer Grenzgraben sowie die extensive Begriinung groer
Dachflachen kénnen die Eingriffe in den natiirlichen Wasserkreislauf gemindert werden.

Durch die geplante Ansiedlungsdichte gewerblicher Betriebe auf dieser, durch die vorherige
intensive Nutzung einschlieRlich der Zerschneidungseffekte verbunden mit Emissionen durch
die angrenzenden Verkehrstrassen schon vorbelasteten Flachen, ist unter dem Vorsatz des
nachhaitigen Bodenmanagements eine Konzentration des Eingriffes gegeben. Geschitzte
Biotope sind vom Eingriff nicht betroffen.

Durch die MaRRgaben des grinordnerischen Fachbeitrages wird eine Integration des Bebau-
ungskonzeptes unter Freihaltung landschaftsbildpragender Gelandekuppen, durch die Ausbil-
dung groRflachiger Pufferbereiche entlang des Woltersdorfer Grenzgrabens mit seinen Niede-
rungsflachen und groRflachige umgebende Abgriinungen sowie der Ausbildung eines gestal-
terisch und &kologisch wirkungsvollen Griinzuges durch das Gewerbegebiet erméglicht.

6.3 Kostenschatzung der &ffentlichen griinordnerischen MaRnahmen

‘MaBnahme o Dimensior | Gesamtbetrag |
Heckenanpflanzung an der Dammhusener Chaussee 5410 m? 15 DM/ m? 81.150 DM
Ausbildung und Bepflanzung des Regenriickhalte- 7.400 m? 30 DM/ m? 222.000 DM
becken

Ausbildung bzw. naturgerechte Umgestaltung der 7.500 m? 20 DM/ m? 150.000 DM
Versickerungsmulde

Anlage und Pflege der Wiesenfldchen 21.080 m? 3DM/m? 63.240 DM
Anpflanzung der Gehdlzgruppen auf den Wiesenfls- 1.100 m? 15 DM/ m? 16.500 DM
chen

Baumanpflanzungen im StraRenbereich ca. 45 Stk. 800 DM 36.000 DM
& i P
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Planung
Nr. 8790 Gewerbegebist Demmbhusen” - 1. Anderung

1- Erfordernis der Planaufstellung und allgemeine Ziele

11 Allgemeines

Die Burgerschaft der Hansestadt Wismar hat in ihrer Sitzung am 24.11.2005 die
Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6/90 ,Gewerbegebiet
Dammhusen® beschlossen.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes umfasst ca 2,8 ha.

1.2 Geltungsbereich der Planung

Das Plangebiet liegt am siidwestlichen Siedlungsrand der Hansestadt Wismar, im
Stadtteil Friedenshof, Stadtbezirk Dammhusen.

Es befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6/90 ,Gewerbegebiet
Dammhusen® und wird begrenzt:

im Norden: durch das Gewerbegrundstiick des Sanitar-Grol3handels Jensen

im Osten: durch die Westtangente

im Siden: durch die verbleibenden Flachen des im B-Plan ausgewiesenen
Teilgewerbegebietes GE-1

im Westen: durch die Planstrale A , ,An der Westtangente®

Die genaue Lage und der Umfang sind im Ubersichtsplan auf dem Deckblatt
dargestellt.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des B-Planes 6/90 umfasst nachfolgend
aufgefiihrte Flurstiicke der Flur 1, Gemarkung Wismar:

2793/14; 2793/16; 2794/4, 2800/4; 2816; 2817; 2818; 2819;

1.3 Einordnung der Planung

Der Geltungsbereich der vorliegenden Planung ist im wirksamen Flachennutzungs-
plan der Hansestadt Wismar als gewerbliche Bauflache und im rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 6/90 ,Gewerbegebiet Dammhusen® als Gewerbegebiet
dargestellt.




FELITHE

Nr 6790 Gewerbegebiet Dammhusen” - 1 Andering

1.4  Planungsabsichten und Ziele

Der Bebauungsplan Nr. 6/90 ,Gewerbegebiet Dammhusen® ist seit 09.04.2000
rechtskraftig.

Seitdem konnte der Sanitar-GroBhandel Jensen angesiedelt werden.

Es besteht des weiteren seitens des Teppichhofes mit Hauptsitz Budelsdorf der
Wunsch, seine Filiale aus Karow in das Gewerbegebiet Dammhusen zu verlegen.

Die in dem Antrag genannten Verkaufsraumzahlen von ca. 5.000 m? fir das
nichtinnenstadtrelevante Sortiment Teppiche/Einrichtungen sind aber nur innerhalb
eines Sonstigen Sondergebietes ,grolflachiger Einzelhandel” zulassig.

Planungsrechtliche Voraussetzung fir die Ansiedlung eines Teppichhofes ist somit
die Umwandlung von Gewerbe- in Sondergebietsfléache in einem Verfahren zur 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6/90 ,Gewerbegebiet Dammhusen®.

Parallel zur Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes wird ein Verfahren
zur Anderung des Flachennutzungsplanes der Hansestadt Wismar durchgefiihrt.

2. Planinhalt
21. Artund MaR der baulichen Nutzung

Die im Plangeltungsbereich dargestellten Bauflachen werden als Sonstiges
Sondergebiet ,grol¥flachiger Einzelhandel” sowie als Gewerbegebiet ausgewiesen.

Gewerbegebiet

Das im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 6/90 ausgewiesene Gewerbegebiet GE-1
wird durch die vorliegende Planung der 1. Anderung in seiner Gréfke neu definiert.
Der Teilbereich des GE-1, auf dem sich bereits ein Gewerbebetrieb angesiedelt hat,
bildet das GE-1(1). Auf dem sich anschliefenden mittleren Teilbereich des
Gewerbegebietes GE-1 wurde die Ausweisung des Sonstigen Sondergebietes
vorgenommen. Der verbleibende Teil erhalt die Bezeichnung GE-1(2). Die bereits im
Bebauungsplan festgesetzten Male baulicher Nutzung wurden ebenfalls in der 1.
Anderung beibehalten.

Sonstiges Sondergebiet

Das Sonstige Sondergebiet ,grof3flachiger Einzelhandel wird konkret fur die
Ansiedlung eines Teppichhauses ausgewiesen.

Fur das Warensortiment in dem geplanten Teppichhaus werden in den textlichen
Festsetzungen entsprechend des Einzelhandelsfachplanes der Hansestadt Wismar
nicht innenstadtrelevante Verkaufssortimente festgesetzt bzw. innenstadtrelevante
Sortimente als Randsortimente bezogen auf die zulassige Verkaufsflache begrenzt.

Hetoher 200G



Jdewerbegebiet Dammbusen” - 1. Anderung

Als Mal baulicher Nutzung wurden die bereits im Bebauungsplan im vorherigen
Gewerbegebiet festgesetzten Hochstmalie Ubernommen.

2.2. ErschlieBung

Die Verkehrserschlielung sowie die Ver- und Entsorgung des gesamten
Bebauungsplangebietes wurden bereits realisiert. Dabei sind die Ver- und
Entsorgungsanlagen nicht, wie im Bebauungsplan vorgesehen, in den &ffentlichen
bereich gelegt worden sondern entlang der o6ffentlichen Verkehrsflache auf den
privaten Grundstiicksflachen. Aus diesem Grund ist im Plangebiet dieser
vorliegenden 1. Anderung ein Leitungsrecht fur die Ver- und Entsorgungstrager
eingetragen worden. Von den Anderungen des Bebauungsplanes sind die
Erschliefungsmalnahmen nicht betroffen.

Das Sonstige Sondergebiet wird Uber die Stralle An der Westtangente nérdlich der
Grunflache und das verbleibende Gewerbegebiet GE-1(2) sudlich der Griinflache
erschlossen.

2.3. Flachen zum Anpflanzen von Gehdlzen

Mit der Neuaufteilung des Gewerbegebietes GE-1 wurden die Pflanzstreifen entlang
der Gebietsabtrennung entsprechend der Neuaufteilung angepasst.

Im Bereich des eingetragenen Leitungsrechtes sind entsprechende Pflanzabstande
zu dem festgesetzten Pflanzstreifen einzuhalten.

3. Umweltbericht

3.1. Einleitung

Mit Zustimmung der Burgerschaft am 24. 11. 2005 wurde die Umwandlung einer
gewerblichen Teilbauflache in eine Sonderbauflache im bestehenden B-Plangebiet
Dammhusen beschlossen. Voraussetzung daftr ist zundchst die
Flachennutzungsplandnderung. Die Belange des Umweltschutzes entsprechend des
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sowie § 2 Abs. 4 BauGB werden im Folgenden untersucht.

3.1.a) Kurzdarstellung des Bestandes

Prinzipiell ist bei dieser Planung davon auszugehen, dass Uber die einstige
Bebauungsplanbearbeitung ein umfassender, sehr detaillierter Griinordnungsbeitrag
Bestandteil der Textlichen Festsetzungen und der Begriindung zum Bebauungsplan
wurde. Auf dieser Grundlage kann die folgende Anderung einer Teilflaiche auch

winitarhin  in doan  Facteotziinnaon Raoriinlkeinchtimiinas findon = B tinhahanta




S0, Gewerbecebiet Dammbusen® ~ 1. Anderung

Grundstucksflachen mit einer Gréfie von 500 m? sind entsprechend der Artenliste zu
begrinen.

Das Gleiche gilt fur die Begriinung von Fassadenflachen, die Ausweisung von
Flachen zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern iber das entsprechende
Planzeichen bzw. fur die Begriinung entsprechend geneigter Dachflachen.

Durch die Ubernahme der GRZ sowie der Trauf- und Gebaudehéhen aus den
Vorgaben des Gewerbegebietes auch fur die Sonderbauflache kommt es zu keinen
weiteren Stérungen des Orts- und Landschaftsbildes. Es sind keine Pflanzflachen
entfallen.

Im Gegensatz zum urspringlichen B-Plan wird an der nérdlichen Grundstlicksgrenze
zum Gewerbegebiet eine zusatzliche Pflanzflache von 3 Metern Breite ausgewiesen.
Somit entstehen bei der Umwandlung von Gewerbe - in Sonderbauflaiche noch
zusatzliche 300 m? Pflanzflache.

Auch unter dem Aspekt der bisherigen, in Ganze umgesetzten Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen in diesem Plangebiet, wurde die Sonderbauflache in einem eher
unempfindlichen landschaftlichen Teil des Gesamtgebietes eingeordnet. Eine weitere
detaillierte Neubeurteilung nach den einzelnen Kriterien des Umweltberichtes kann
auf den vorliegenden Grunordnungsbeitrag zurlickgefiihrt werden. Die Textlichen
Festsetzungen werden selbstversténdlich aktualisiert und angepasst.

3.1.b) Ziele des Umweltschutzes und Berilicksichtigung bei der Aufstellung

LNatG-MV 2002, § 1:

(1) Aus der Verantwortung fur kinftige Generationen sind Natur und Landschaft im
besiedelten und unbesiedelten Raum als Lebensgrundlage des Menschen und als
Voraussetzung fur seine Erholung so zu schitzen, zu pflegen, zu erhalten und soweit
erforderlich, wiederherzustellen, dass unter Berlicksichtigung des Wirkungsgefiiges
der verschiedenen Umweltfaktoren und ihrer Bedeutung flir einen intakten
Naturhaushalt:

1. Boden und Wasser, Luft und Klima, Pflanzen- und Tierwelt
einschliellich ihrer Lebensraume

2. die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der
Naturguter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Natur und Landschaft

nachhaltig gesichert sind.

(2) Die sich aus Absatz 1 ergebenden Anforderungen sind untereinander und gegen
die sonstigen Anforderungen der Allgemeinheit an Natur und Landschaft abzuwagen.
Dabei soll fir einen intakten Naturhaushalt Vorsorge getroffen und nachteilige
Auswirkungen durch Anforderungen der Allgemeinheit soweit wie moglich vermieden
werden.

Die Erfordernisse zur Zielerreichung sind aufbauend auf dem Landschaftsprogramm
im gutachterlichen Landschaftsrahmenplan unter 11l 1 in Form von Leitlinien fur die
Region bzw. lll 2 MalBnahmen konkretisiert.

3.2 Beschreibuna und Bewertuna der Umweltauswirkunaen (Umweltoriifuna

nach § 2 Abs. 4 Bau GB):




a) Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes, einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die
voraussichtlich erhebklich beeinflusst werden. '

Tiere

Auf der Grundlage des vorhandenen Griinbestandes, in Form von bereits angelegten
Ausgleich und Ersatzflachen, ist im gesamten Plangebiet von einem
durchschnittlichen Anteil an Vogel- und Insektenarten auszugehen.

Pflanzen

Die bisherigen Flachen im geplanten SO-Gebiet weisen keinen Baum und
Strauchbestand auf. Eine erste sparliche Krautschicht nach der intensiven
Landwirtschaft ist in der Entwicklung.

Boden

Der im Plangebiet vorherrschende Boden besteht vornehmlich aus Geschiebemergel
mit sandigen Schichten.

Die Flachen waren noch bis vor Kurzem intensiv bewirtschaftete Ackerflachen mit
erheblichem Einsatz von Dlungemitteln und Herbiziden. Wirtschaftswege die der
Erschlielung dienten, sind unbefestigt, jedoch sehr stark verdichtet.

Wasser

Im Plangebiet bestehen kiinstlich angelegte Entwasserungsgraben innerhalb der
Ackerflachen.

Auf Grund des anstehenden bindigen Bodens kommt es in Teilbereichen zur
Ausbildung von Stau und Schichtenwasser.

Klima/Luft

Der Untersuchungsraum liegt im atlantisch maritim beeinflussten Gebiet des
Westmecklenburgischen Ostseekistenklimas. Die vorherrschenden Windrichtungen
sind Stdwest und West. Das Plangebiet liegt in der direkten Hauptwindrichtung und
ist bedingt durch das Fehlen bremsender Landschaftselemente stark den Wirkungen
des Windes ausgesetzt.

Dazu wurden bereits Pflanzungen Gber den GOP vorgenommen, die sich derzeit in
der Entwicklung befinden.

Landschaft

Die Darstellung von GE zum SO wird derzeit iiber eine F-Plan Anderung
herbeigefuhrt.

Das Fachprogramm Naturschutz und Landschaftspflege des Landschaftsplanes
weist die Renaturierung der Landwirtschaftlich intensiv genutzten Flachen und die
Verringerung des Nahrstoffeintrages aus. Dieser Zielsetzung kann auf den
unbebauten Flachen und den festgesetzten Ausgleichflachen im Plangebiet
entsprochen werden.

biologische Vielfalt
Die biologische Vielfalt der Flora und Fauna wird im Plangebiet durch die zukinftigen
Ziele nicht beeintrachtigt.
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F

Erhaltungsziele und Schutzzweck von FFH- und Vogelschutzgebieten
Keine ausgewiesenen Bereiche

Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevolkerung insgesamt, soweit diese umweltbezogen sind

Kulturgiter und umweltbezogene Sachguter, soweit diese umweltbezogen
sind

die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit
Abféallen und Abwassern

die Nutzung erneuerbarer Energien sowie der sparsame und effiziente
Umgang mit Energie die Darstellung von Landschaftsplanen und sonstigen
umweltbezogenen Planen

die Erhaltung der bestmdéglichen Luftqualitat in bestimmten Gebieten

b) Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung
der Planung und bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Tiere
Die im Plangebiet entstandenen zusammenhangenden intakten
Ausgleichpflanzungen bleiben als Lebensraum fur die Fauna erhalten.

Pflanzen

Durch die bereits umgesetzten Ausgleichpflanzungen wurde eine Ackerflache
aufgewertet, strukturiert und wieder Lebensraum.

Durch zuséatzlich festgesetzte Begrinungen der nicht tUberbaubaren Flachen im SO
Gebiet ist ein weiterer Zugang an Pflanzen und Arten zu verzeichnen.

Boden

Da der Planbereich auch vorher schon als Gewerbeflache ausgewiesen war, erhoht
sich der Anteil an versiegelten Flachen in diesen Bereichen nicht. Die GRZ wurde
beibehalten und fur den SO Teil tbernommen.

Wasser

Intensiv belastetes Oberflachenwasser aus der vorherigen Nutzung kann nicht mehr
ins Grundwasser dringen. Die Grundsticksoberflachenentwéasserung ist an ein schon
gebautes Regenriuckhaltebecken anzuschliel3en.

Klima/ Luft

Aus klimatischer Sicht kommt es zum Verlust von kaltluftproduzierenden Flachen im
gesamten Plangebiet. Dies kann jedoch durch die bereits angelegten, offenen
Wasserflachen und die umfangreichen Begriinungsmafinahmen, teilweise schon
erfolgt,

gemindert werden.

Landschaft

Die zukuinftige Bebauung im SO nimmt die GRZ sowie die Trauf- bzw.
Gebaudehdhen auf und stellt somit keine weitere Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes dar. Durch die intensiven Begrinungsmafinahmen kann sich das
Plangebiet den raumlichen, vor allem aber den im angrenzenden Bereich schon
vorhandenen Verkehrflaichen anpassen.
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biologische Vielfalt
Die biologische Vielfalt der Flora und Fauna wird im Plangebiet durch die zukunftige
Anderung einer Teilflache von GE zum SO nicht beeintrachtigt.

Erhaltungsziele und Schutzzweck von FFH- und Vogelschutzgebieten
Keine ausgewiesenen Bereiche

- Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung
insgesamt, soweit diese umweltbezogen sind

- Kulturgiter und umweltbezogene Sachgiter, soweit diese umweltbezogen sind

- Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes,
die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen
und Abwassern

- die Nutzung erneuerbarer Energien sowie der sparsame und effiziente Umgang
mit Energie

- die Darstellung von Landschaftsplanen und sonstigen umweltbezogenen Planen

- die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in bestimmten Gebieten

c) geplante MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen.

- Inden SO und GE Gebieten ist pro 500 m? Grundstiicksflache ein
standortgerechter
Hochstamm 3xv., STU 18/20 cm entsprechend der ausgewiesenen Pflanzliste zu
pflanzen.

- 20 Prozent der SO und GE Flachen werden gemaR vorgegebener Artenliste
begrint.

- im Plan ausgewiesene Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
sind ebenfalls nach Artenliste zu begriinen.

- 3-reihige Pflanzungen aus Baumen und Strauchern entlang der
Grundstiicksgrenzen sind umzusetzen.

- grofflachige fensterlose Wandflachen sind mit Kletterpflanzen zu begriinen.

- Extensive Dachbegriinung auf Flachdachern ist vorzusehen.

- Niederschlagswasser ist von den befestigten Grundstiicken in das RRB
einzuleiten.

d) in Betracht kommende anderweitige Planungsméoglichkeiten, wobei die Ziele
und der rdumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu beriicksichtigen
sind.

Keine

3.2 Zusitzliche Angaben:

a) Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten,
die bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind ( z. B.
technische Liicken oder fehlende Kenntnisse: keine

b) Beschreibung der genlanten MaRnahmen zur llbprwa(‘hunn der erheblichen

Auswwkungen der Durchfuhrung des Bauleitplanes auf die Umwelt:




Uber das Bauantragsverfahren und Monitoring méglich.
c) In Betracht kommende andere Planungsmaoglichkeiten: keine

Zusammenfassung:

Fir das B-Plan Gebiet mit seinen ausgewiesenen Flachen fir SO und GE kann
festgestellt werden, dass es zu keiner erheblichen Beeintrachtigung der Funktions —
und Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes kommt.

Die vorherige intensiv genutzte Landwirtschaft wurde aufgegeben. Nahrstoffeintrage
in Boden und Wasser werden dadurch erheblich gemindert. Umfangreiche
Begrinungsmalnahmen, sukzessive Flachen im Bereich RRB und offene
Wasserflachen dienen der Revitalisierung des Naturhaushaltes sowie der Flora und
Fauna in diesem Gebiet.

Durch die Anderung von Gewerblicher Flache in Sonderbauflache kommt es zu
keiner Reduzierung des bisher festgesetzten Ausgleiches im GOP. Zusatzlich wird
an der noérdlichen Grundstiicksgrenze eine 3-reihige Heckenpflanzung
vorgeschrieben, die entsprechend Artenliste bepflanzt wird.

Auf eine nochmalige Bilanzierung in Form einer Tabelle wird aus den im Text
dargelegten Grinden verzichtet.

4. Auswirkungen des B-Planes

41 Artder Flaichennutzung und Flachengroéfe

Geltungsbereich des Plangebietes 2,81 ha 100 %
1. Sonstiges Sondergebiet ,Grofflachiger Einzelhandel* 2,45 ha 87,19 %
2. Gewerbeflache 0,36 ha 12,81 %

Ausfertigungsvermerk:

Die Begrundung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6/90 ,Gewerbegebiet
Dammhusen® der Hansestadt Wismar wurde auf der Sitzung der Birgerschaft am
26.0ktober 2006 gebilligt.

Wismar, den 30.10.2006 -
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