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1. Einleitung
1.1 Planungsziele

Die Blrgerschaft der Hansestadt Wismar hat am 28.2.2002 die Aufsteliung der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27/92 "Wohngebiet Dammhusen Std" gemat
§ 8 1.V.m. 2 (4) BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997
(BGBI. | S. 2141, ber. BGBI 1998 | S. 137, einschliellich aller rechtsgiiltigen Ande-
rungen) beschlossen.

Dem Beschluss liegt ein Anirag des Erschlielungstragers des Wohngebietes zu
Grunde, die bisher unbebauten Flachen des Wohngebietes neu zu {berplanen, um
sie einer zeitgemalen Nutzung zufithren zu kénnen.

In dem seit 1994 rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 27/92 sind rund ein Drittel der
Flachen bisher nicht bebaut. Der nérdliche Teil zwischen Begonienweg, Dammbhuse-
ner Chaussee und Dammweg (ehemals WA 25-31 und 34) war urspriingiich vorwie-
gend flr eine ErschlieBung und Bebauung mit dreigeschossigen Mehrfamilienhau-
sern sowie u.a. fur ein Hotel vorgesehen. Aufgrund der Entwicklung des Wohnungs-
marktes besteht seit einiger Zeit dafir kein Bedarf mehr. Die Nachfrage nach Grund-
stiicken fir eine Einfamilienhausbebauung besteht jedoch nach wie vor. Daher ist
eine Reduzierung der Geschossigkeit, eine Anpassung der ErschlieRung und damit
eine Vorbereitung fir eine Bebauung als Einfamilienhausgebiet geplant. Es sollen
vorwiegend Einzelhduser sowie untergeordnet Doppel- oder Reihenhduser zugelas-
sen werden.

im Zentrum des Wohngebietes, welches vom Begonienweg umschlossen wird, war
im nordlichen Teil (ehemals WA 38) ein Einkaufszentrum geplant. Auch dieses lasst
sich heute in der urspringlich angedachten GréRenordnung nicht mehr realisieren.
Daher soll in Anpassung an die umgebende Reihenhausbebauung eine max. zwei-
geschossige Bebauung von Einfamilienhdusern als Reihen- oder Doppelhduser er-
moglicht werden. Nérdlich davon soll zwischen Begonienweg und Dammhusener
Chaussee innerhaib eines Mischgebietes die Mdglichkeit zur Ansiedlung eines Nah-
versorgers mit max. 700 m? Verkaufsflache geschaffen werden.

Der sldliche, zentrale Bereich am Irisweg war fir eine Ansiedlung kirchlicher, schuli-
scher und sozialer Einrichfungen vorgesehen. Hier zeigt sich {iber 10 Jahre nach
Rechtskraft des Bebauungsplanes und fir die mittelfristige Zukunft - in Anbetracht
der Gesamtentwicklung in Wismar hinsichtlich sinkender Schillerzahlen und der
Konzentration auf vorhandene Einrichtungen - ebenfalls kein Bedarf an gréReren
Einrichtungen. Daher sollen diese Flachen fir eine Wohnbebauung zur Verfugung
gestelit werden. Auch innerhalb der WA-Flachen kénnen jedoch bei Bedarf kirchliche
oder soziale Einrichtungen wie z.B. Kindertagesstéatten errichtet werden.

AulBerdem soll eine zusatzliche Bushaliestelle eingeordnet werden.

Bei der Anderungsplanung waren die vorhandenen ErschlieRungsanlagen und die
vorbereiteten Anbindepunkte méglichst zu beriicksichtigen.

Mit der 1. Anderung sollen die Voraussetzungen geschaffen werden, das Baugebiet
Dammhusen-Sid stédtebaulich abzurunden und die seit Jahren unbebauten Restfla-
chen einer angepassten Bebauung zuzufthren. Mit der stadtebaulichen Abrundung
sowie der Fertigstellung der Grunanlagen wird eine Aufwertung des gesamten
Wohngebietes wie auch des Stadtteiles Dammhusen erreicht.
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1.2 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in Wismar-Dammhusen zwischen der alten Orislage Damm-
husen und der Westtangente Wismar und wird begrenzt durch:

- die Dammhusener Chaussee im Nordwesten,

- den Dammweg im Nordosten,

- die Flachen nérdlich der Bebauung am Herbstasternweg im Sudosten,

- den Begonienweg im Siden und im Westen.

Die Parkanlage im Zentrum des Wohngebietes und die vorhandenen, dreigeschossi-
gen Wohngebaude ndrdlich davon sind vom Geltungsbereich ausgeschlossen, da
kein Erfordernis zur Uberplanung besteht.

Das Plangebiet ist insgesamt rund 11,9 ha groR.

1.3  Grundstiickseigentiimer, ErschlieBungstriager

Der ErschlieBungstrager fur das Wohngebiet Dammhusen-Sid ist die Grund-
stiicksentwicklungsgesellschaft Gartenstadt Wismar mbH & Co.KG, c¢/o HSH N Im-
mobilien Development GmbH, Rosenstralle 11, 20095 Hamburg.

Die Gesellschaft hat das Gebiet im Sommer 1999 vom vorherigen ErschlieBungstra-
ger Ubernommen. Die brachliegenden Baufldchen befinden sich im Eigentum der
Grundsticksentwicklungsgesellschaft und sollen nach der ErschlielBung an private
Bauherren verkauft werden. Die ErschlieBungsstrallen befinden sich im Eigentum
der Hansestadt Wismar. Auch die Parkanlage, die Grinflachen an der Dammhuse-
ner Chaussee und der Tobeplatz am norddstlichen Gebietsrand wurden nach der
Fertigstellung an die Stadt Ubergeben. Die bereits bebauten Flachen innerhalb des
Geltungsbereiches gehotren unterschiedlichen, privaten Grundstickseigentiimern.

1.4 Planungsrecht, Flachennutzungsplanung

Der als planungsrechtliche Grundiage zu beachtende, wirksame Fléchennutzungs-
plan der Stadt weist den Plangeltungsbereich als Wohnbaufliache aus. Diese wird
nérdlich und westlich von Griinflachen begrenzt. Der Bebauungsplan bzw. die 1. An-
derung wird dem Entwicklungsgebot gemafl § Abs. 2 enisprechend, aus dem Fia-
chennufzungsplan entwickelt.

Planungsrechtliche Grundlagen fiir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.8.1997 (BGBIl. | S. 2141, ber. 1898 | S. 137) einschlieBlich aller rechisgiilti-
gen Anderungen,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.1.1990 (BGBIL. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionser-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBI. | S. 466),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. Nr. 3,
22.1.1891),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 6.5.1998
einschlieRlich aller rechisgiiitigen Anderungen,

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung giiltigen

Gesetzesvorschriften, Eridsse und Richtlinien.



Als Plangrundiagen wurden die topographische Karie des Landesvermessungsamtes
M-V im Malfdstab 1:10000, ein Lage- und Hohenplan sowie ein Leitungsplan im MaR-
stab 1:500 vom Sept. 2004, hergestellt durch das Vermessungsbiiro Bauer, Wismar,
verwendet.

2. Bebauungskonzept
2.1 Derzeitige Nutzung

Die mit der 1. Anderung Uberplanten Flichen sind weitgehend unbebaut und liegen
derzeit brach. Sie schlieRen direkt an die bebauten Flachen des Begonienweges,
des lrisweges und des Herbstasternweges an.

Die ErschlieRung des Bebauungsgebietes "Dammhusen-Sid" begann 1993. Seitdem
wurden die ErschlieBungsanlagen mit dem Begonienweg als zentralem Erschlie-
RBungsring hergestellt und die westlich, sldlich und &stlich gelegenen Flachen in
mehreren Bauabschnitten bebaut. Entsprechend der urspringlichen Planung wurden
am Gebietseingang sowie im westlichen Teil des Ringes dreigeschossige Mehrfami-
lienhauser errichtet. Die innere und aufere Bebauung des Begonienweges erfolgte
durch zweigeschossige Reihenhauszeilen. Dahinter wurden, jeweils mit Ringer-
schlieBungen, in verschiedenen Bauabschnitien Gebiete fiir eine Einfamilienhausbe-
bauung erschlossen. Diese sind heute weitgehend bebaut.

Durch die veranderte Markisituation und den sinkenden Bedarf an Wohnungen in
Mehrfamilienh&usern sowie aufgrund der eingangs geschilderten, veranderten Situa-
tion bezlglich des Bedarfs an Einkaufszentren und Gemeinbedarfseinrichtungen
blieben die Flachen im Geltungsbereich leer.

Die unbebauten Flachen befinden sich im Zentrum des Wohngebietes nérdlich der
Parkaniage sowie norddstlich des Begonienweges und reichen bis zur Dammhuse-
ner Chaussee und den Dammweg. An der Dammhusener Chaussee wurden die
Grunflachen bereits hergestelit, Baume angepflanzt und ein Radweg angelegt.

Die Gelandehdhen liegen im Zentrum zwischen ca. 15 und 17 m 0.HN. In norddstii-
che Richtung steigt das Gelande zum Dammweg auf bis zu 24 m G.HN an.

Dieser Bereich wurde flir eine ErschlieBung vorbereitet, es existieren Anbindepunkte
am Begonienweg. Die Flache wurde z.T. bereits katastermafig geteilt. Eine innere
ErschlieBung erfolgte jedoch nicht. Da die Bauflachen urspriinglich als Ackerland
genutzt wurden, ist kein Baum- oder sonstiger héherwertiger Vegetationsbestand
vorhanden.

Vom Begonienweg nach innen abzweigend wurden der Dahlienweg und der Irisweg
hergestellt. Stidlich des Dahlienweges befinden sich zwei dreigeschossige Mehrfami-
lienhduser, am Irisweg wurde eine Reihenhausanlage errichtet, ebenso im westli-
chen Bereich des Begonienweges.

Innerhalb der randlichen Grinfiachen wurde eine Reihe von Versorgungsleitungen
verlegt (u.a. Hochdruckgasleitungen), z.T. auf den Flachen der Grundstiicksentwick-
lungsgeselischaft. Daher ist ein Flachenaustausch mit der Hansestadt Wismar
durchzufiihren. Die betreffenden Flachen sollen in die offentlichen Grinflachen ein-
bezogen und stattdessen randliche Grinflachen von der Stadt flir eine Bebauung zur
Verfugung gestellt werden.




2.2  Artund MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Die Art der baulichen Nutzung als Aligemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO
bleibt weitestgehend unverandert bestehen. Nur zwischen Begonienweg und Damm-
husener Chaussee soll mit der Ausweisung einer Mischgebietsflache (MI) die Még-
lichkeit zur Ansiedlung eines Nahversorgers mit einer Verkaufsflache von max. 700
m? sowie erganzender Versorgungseinrichtungen wie Backer oder Frisdr oder son-
stiger, nicht stérender Gewerbe- oder Dienstleistungseinrichtungen gegeben werden.
Die Aligemeinen Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Weitere, das Woh-
nen nicht stérende kinrichtungen zur Versorgung des Wohngebietes, nicht stérende
Handwerksbetriebe sowie kulturelle oder soziale Einrichtungen sind zuldssig. Die
Nutzung fur Gartenbaubetriebe oder Tankstellen wird grundsatzlich ausgeschlossen.

Konzeptionell ist vorgesehen, den Begonienweg stadtebaulich durch eine den vor-
handenen Geb&uden angepasste Bebauung abzurunden. Der Ring des Begonien-
weges soll daher durch eine vorwiegend zweigeschossige Reihen- und Doppelhaus-
bebauung geschlossen werden. Damit wird eine sinnvolle Abstufung zu den dreige-
schossigen Wohngebauden geschaffen und eine Anpassung an die vorhandene
zweigeschossige Reihenhausbebauung erreicht. Im Eingangsbereich (WA 40) wird
die Zweigeschossigkeit zwingend festgesetzt. In den WA 36, 37, 41, 42 und 43 ist
eine zweigeschossige Bebauung moglich, allerdings ist auch eine aufgelockerte ein-
geschossige Bebauung zur Parkanlage im Zentrum bzw. im Ubergang zu den WA 44
- 47 moglich.

Bezlglich der Haustypen erfolgt im Zentrum keine Beschrinkung, d.h. es sind Ein-
zel-, Doppel- oder Reihenhauser zulassig. Um eine zu starke Verdichtung zu vermei-
den, wurde festgesetzt, dass max. zwei WE je Einzelhaus, zwei WE je Doppelhaus-
halfte und eine WE je Reihenhaus zulassig sind.

Diese Bebauung soll sich im Inneren des Ringes (Planstralke 1) sowie am Irisweg
fortsetzen. Hier werden fur die bereits realisierten, zweigeschossigen Reihenh&user
ebenfalls zwei Vollgeschosse (statt ehemals drei) festgesetzt, um dieses MaR der
Bebauung auch langfristig nicht zu Uberschreiten.

Im Zentrum bildet die PlanstraBe 1 die optische Verlangerung der Gebietszufahrt
uber den Kreisel hinweg. Sie zieht sich bis in die Gebietsmitte und soll von einer
Baumreihe gesaumt werden. Dadurch bildet sich ein attraktiver Eingangsbereich zum
Wohngebiet mit einer zentralen Blickachse heraus.

Die Firsthdhe wird in den zweigeschossigen Bereichen mit 11,0 m festgesetzt, die
Dachneigung zwischen 15° - 45°. Mit den flachen Dachneigungen sollen auch mo-
derne Bauformen erméglicht werden. Far eingeschossige Hauser in diesen Gebieten
sollen Flachdécher Décher hingegen ausgeschlossen werden, um eine bessere An-
gleichung an die Hdhen der zweigeschossigen Gebiude zu erreichen und damit ein
harmonischeres Siedlungsbild zu erhalten. Daher wird fir diese eine Dachneigung
zwischen 25° und 48° festgesetzt.

Die Grundfldchenzahl (GRZ) betragt 0,4 und entspricht damit der vorherigen Grund-
stlicksausnutzung bzw. nimmt im Bereich des ehemals geplanten Einkaufszentrums
um 0,2 ab. Es gilt die offene Bauweise, d.h. Gebdudeldngen Uber 50 m sind unzulés-

sig.



In nord&stlicher Richiung schlielen sich bis zum Dammweg die Flachen fur eine
Einfamilienhausbebauung an, die in aufgelockerter Weise eingeschossig bebaut
werden sollen (WA 44 - 47). Das ErschlieRungsmuster orientiert sich dabei an den
vorhandenen RingstralRen der Einfamilienhausgebiete. Es sind zwei voneinander
getrennte Bereiche vorgesehen, die Uber die vorhandenen Anbindepunkte des Be-
gonienweges erschlossen werden. Diese beiden "Ringsysteme" werden jeweils von
einer Querspange unterteilt. So lassen sich diese Gebiete Uber mehrere Bauab-
schnitie in den kommenden Jahren erschliellen und bebauen.

Die Planstrafte 2 bildet eine Verbindung vom Begonienweg zum Dammweg. Sie
dient als zusaiziiche Anbindung des Wohngebietes Dammhusen Sid, falls der Be-
gonienweg versperrt ist. Da sie jedoch keine zweite Hauptzufahrt darstellen soll, wird
sie in den éstlichen Ring integriert und mit den Mindestausbaubreiten versehen. Da-
mit wird sie gegeniiber dem Begonienweg deutlich herabgestuft und unattraktiver als
allgemeine Gebietszufahrt. Auerdem sind am Dammweg Aufpflasterungen vorhan-
den, so dass kein hohes zusatzliches Verkehrsaufkommen zu erwarten ist.

Aus Sicherheitsgriinden sind zur Wahrung der Sichtverhaltnisse auf den Grundstik-
ken, die sldéstlich und siidwestlich an die Planstralle 2 angrenzen, Nebenanlagen
und Einfriedungen oder Anpflanzungen in einem 1,50 m breiten Streifen ab Straflien-
begrenzungslinie nur mit einer Héhe bis zu max. 0,4 m zulassig.

Fir die Einfamilienhausgebiete ist bei vorgesehenen Grundstiicksgrofien zwischen
vorwiegend 400 m? und 500 m? (gréfBere Grundstiicke sind méglich) eine GRZ von
0,4 bei offener Bauweise geplant. Es sind nur Einzel- und Doppelhduser zulassig.
Die Zahl der WE wird auf zwei bei Einzelhdusern und eine WE je Doppelhaushalfie
begrenzt, um eine ungewollte Verdichtung zu vermeiden. Die max. Firsthdhe bei ein-
geschossiger Bauweise wird mit 9,0 m, die Sockelhéhe mit 0,5 m und die Dachnei-
gung mit 25° - 48° festgesetzt. Im WA 47 sollen nur wenige Festsetzungen zur Ge-
staltung erfolgen, um hier ein far alle Hausformen offenes Wohngebiet zu ermdgli-
chen. Daflr bietet sich die attraktive Randlage am Park im Osten des Wohngebietes
an.

Insgesamt sind mit der Anderungsplanung entsprechend der vorgeschlagenen Par-
zellierung ca. 70 Grundstiicke innerhalb und nordéstlich des Begonienweges fir eine
max. zweigeschossige Bebauung mit vorwiegend Reihen- oder Doppelhdusern vor-
gesehen. Ca. 100 Grundstiicke stehen fir eine eingeschossige Bebauung mit Ein-
zelhausern zur Verfigung. Auf geeigneten Flachen kénnen bei Bedarf auch Doppel-
hauser errichtet werden.

Da sich die Eckgrundstiicke im nordwestlichen Teil des Herbstasternweges (WA 24)
bisher nicht abwassertechnisch erschlieflen lielen, kam es zu einer Verschiebung
der Grinflachen und Neuausrichfung des Baufeldes. Diese Grundstiicke wurden da-
her in den Geltungsbereich der Anderung mit einbezogen und entsprechend den ge-
gebenen Verhaltnissen (berplant. Die Festsetzungen orientieren sich am umgeben-
den Bestand von eingeschossigen Einzel- und Doppelhdusern.

Kfz-Stellplatze sind entsprechend dem erforderlichen Bedarf auf den privaten Grund-
sticken herzustellen. Die Nutzung der &ffentlichen Verkehrsflachen dafur ist nicht
zulassig. Dabei ist auf die Sichffelder, insbesondere in Kurvenbereichen zu achten.
Stellplatze und Garagen missen nach § 48 Abs. 9 LBauO so angeordnet und aus-
gefuhrt werden, dass ihre Benutzung keine Gefahr oder unzumutbare Belastigung
hervorruft.
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Im Mischgebiet ist die Errichtung eines Gewerbe- und Wohnkomplexes vorgesehen.
Zulassig sind Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Laden und
Einzelhandelsbetriebe sind bis zu einer Verkaufsflache von jeweils max. 700 m? zu-
lassig. Sie sollen der gebietsnahen Versorgung dienen, groRflachige Einzelhandels-
einrichfungen sind an diesem Standort nicht geplant. Des Weiteren sind Birordume
sowie Wohnungen moglich. Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten
wie z.B. Spielhalien werden ausgeschlossen. Es ist eine max. zweigeschossige Be-
bauung (Firsthdhe max. 12,5 m) bei einer GRZ von 0,6 und der abweichenden Bau-
weise (bis Giber 50 m Gebdudeiange) zuldssig. Mit der groRRziigigen Ausweisung der
Baugrenzen soll eine flexible Ancrdnung der Gebdude erméglicht werden. Die bend-
tigten Stellpldtze werden innerhalb der Baugrenzen der MI-Flache sowie innerhalb
der Flachen fir Nebenanlagen untergebracht. Die konkrete Anordnung der Stellplat-
ze richtet sich nach der kiinftigen Stellung der Gebdude. Die Steliplatze dirfen auf
der vorhandenen Abwasserleitung errichtet werden, fir die ein Leitungsrecht fesige-
setzt wurde. Je 6 Stellplatze ist ein Baum gemal textlicher Festsetzungen anzu-
pflanzen.

Die Gasleitungen sollen aus dem Ml-Gebiet heraus in die offentliche Grunfiache
verlegt werden. Dazu wurden Abstimmungen mit den Versorgungstragern Stadtwer-
ke Wismar und EON/Hansegas gefiihrt.

Fir das gesamte Plangebiet gilt der Ausschluss von Einrichtungen und Anlagen fiir
die Kleintierhaltung gemaR § 14 BauNVO. Dies zielt auf Tauben-, Huhner- und son-
stige Geflugelzucht, Bienenhaliung, Pferde- und Schafhaltung usw. sowie die Hal-
tung von sonstigen Haustieren nach Art oder Anzahl ab, die Uber das in Wohnge-
bieten Ubliche Maf hinausgeht. Sie ist aufgrund des Storpotentials und des geplan-
ten Charakters eines ruhigen Einfamilienhausgebietes mit beabsichtigten Grund-
stlcksgrélen ab ca. 400 m? bei einer GRZ von 0,4 nicht mit den Zielen des Bebau-
ungsplanes vereinbar. Nicht betroffen davon ist z.B. die Haltung von Hunden, Katzen
und sonstigen Kleintieren, die typischerweise einer im Rahmen der Wohnnutzung
liegenden Freizeitbetatigung dient. Dabei ist jedoch die Errichtung von Hundezwin-
gern nicht gestattet, da auch von dieser Art der Tierhaltung in stadtischen Wohnge-
bieten unvereinbare Beldstigungen ausgehen kénnen.

im Norden und Westen werden die Wohn- und Mischgebiete von breiten Griinziigen
umrandet, die mit Baumreihen und —gruppen bepflanzt wurden bzw. werden und eine
attraktive Einbindung des Wohngebietes gewahrleisten. FulRwege fiithren zu benach-
barten Stralen bzw. zum Tobeplatz im Osten. Im Siidwesten wird zur Bebauung am
Herbstastemweg ebenfalls ein breiter Grinzug als Parkanlage gestaliet, der die
rortsetzung der vorhandenen Parkanlage bildet und damit eine Griinvernetzung bis
zum Dammweg sichert. Zum Tobeplatz hin ist eine Sichtschutzpflanzung anzulegen.

Die Baugebiete wurden fortlaufend nummeriert. Dabei orientiert sich die Nummerie-
rung an der Ursprungsplanung. Die Baugebiete 24, 33 und 35 — 37 bleiben weiterhin
bestehen. Um Verwechslungen mit der alten Planung zu vermeiden, wurden die rest-
lichen Wohnbauflachen neu nummeriert, beginnend mit 40. Bereiche mit gleicharti-
gen Festsetzungen bzw. magliche Bauabschnitte wurden dabei zusammengefasst.



2.3 Ortliche Bauvorschriften

Die Satzung tber die &rtlichen Bauvorschriften dient der Gestaltung der Gebaude
und AuBenanlagen unter Anpassung an die Grilichen Verhalinisse, ohne jedoch die
Moglichkeiten des individuellen Bauens zu sehr einzuschranken.

Die Festsetzungen betreffen daher den Ausschluss glasierter und gebietsweise
buntfarbener Ziegel und von refiektierenden Dachmaterialien. Diese gelten als orts-
untypisch und sollen daher hier nicht zum Einsatz kommen. Im Mischgebiet ist die
Verwendung von nicht reflektierenden Blechdachern zulassig. Untergeordnete Dach-
flachen der Hauptgebaude kdnnen auch in anderen Materialien ausgebiidet werden.
Dachgauben muissen einen Abstand von mind. 70 cm zum First, mind. 50 cm zur
Traufe und mind. 125 cm zur Giebelinnenseite aufweisen.

Die Nutzung solarer Energien ist zur Reduzierung des CO, - Aufkommens zu emp-
fehien.

Die Fassaden sind als verputzie Flachen oder als Sichtmauerwerk auszubilden.
Holzhauser sind im Bereich der eingeschossigen Bauweise zulidssig, wahrend — in
Anpassung an die vorhandenen Bebauung — die Holzbauweise am Begonienweg
eingeschrankt wird. Auch entlang der Dammhusener Chaussee sollen keine reinen
Holzh&user errichtet werden (WA 44). Ungegliederte Fassadenflachen, die eine Lan-
ge von 20 m Uberschreiten, sind durch vor- oder zurlicktretende Gebaudeteile zu
gliedern. Dadurch sollen insbescndere die Fassaden des méglichen Versorgungs-
zentrums stadtebaulich bzw. gestalterisch aufgewertet werden.

Die Verwendung von reflektierenden Fassadenmaterialien oder von Fassadenver-
kieidungen, die andere Baustoffe vortduschen, ist in allen Baugebieten unzulassig.
Bei Doppelhausern sind Fassaden, Dacher, Fenster und Turen der beiden Haus-
halften in gleichen Materialien und Farbténen auszufiihren. Auch diese Bauvor-
schriften dienen dazu, gestaiterische Fehlentwicklungen zu vermeiden.

Standplatze fur Millbehalter und Einfriedungen sollen ortsbildgerecht gestaltet wer-
den und der Attraktivitdt des Wohngebietes nicht entgegenstehen, sondern seine
Eingriinung beférdern.

Um stérende Einflisse zu vermeiden, sind Werbeanlagen mit wechselndem oder
sich bewegendem Licht unzuldssig. Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes ist
zudem die Gréfie von Werbeanlagen beschrankt.

2.4 VerkehrserschlieBung

Der Begonienweg bildet die HauptverkehrserschlieBung des Wohngebietes, die von
der Dammhusener Chaussee abzweigt. Der Begonienweg ist einschiieBlich FuRwe-
gen, Parkplatzen und Baumscheiben als Sammelstrale hergestellt worden. Von hier
zweigen die Ringstrallen der einzelnen Wohngebiete als NebenstraBen ab. Diese
sind als Mischverkehrsflachen in verkehrsberuhigter Weise in einem Ausbauquer-
schnitt von insgesamt 6,0 m in Pflaster-/Asphaltbauweise gebaut worden. Das Kon-
zept der verkehrsberuhigten Ringstrallen hat sich in der Gartenstadt bewahrt und soll
daher fir die neuen Bauabschnitte forigesetzt werden.

Eine Ausnahme bildet die Planstralle 2, die als Verbindung vom Begonienweg zum
Dammweg fungiert. Sie ist gemal EAE 85/95 in einem Ausbauquerschnitt von 4,75
m fur Kfz und einem separaten Fullweg in einer Breite von 1,75 m geplant. Die Plan-
stral’e 2 soll im Falle einer Sperrung des Begonienweges die Zu- und Abfahrt zum
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Wohngebiet gewahrleisten. Damit sie nicht als zweite Hauptzufahrt genutzt wird,
wurde die Trasse in den &stlichen ErschlieRBungsring eingebunden, um sie fir den
Durchgangsverkehr im Vergleich zur Hauptzufahrt unatiraktiv zu machen.

Der Irisweg soll aufgrund des vorhandenen, an der ehemals geplanten Nutzung ori-
entierten Strallenguerschnitts und vorhandener Leitungen als Anliegersirale mit se-
paratem Gehweg innerhalb der Tempo-30 Zone ausgebildet werden. An der nord-
westlichen Seite wird ein Park- und Grinstreifen erganzt, wobei der Zugang zum
Spielplatz von Parkflachen freizuhalten ist.

Die Mischverkehrsflachen orientieren sich gestalierisch am Bestand (Herbstastern-
weg, Lilienweg, Primelweg usw.). Die FuBwegbereiche sind in Pflasterbauweise her-
zustellen, die Herstellung der Fahrbahn erfolgt in Asphaltbauweise. In den Zufahrts-
bereichen vom Begonienweg wird der FulRweg beidseitig gefuhrt und verluft dann
einseitig entlang der Auf3enseiten der Ringstralen.

Begleitend werden auf den privaten Grundsticksflachen im Rahmen der Erschlie-
Bungsarbeiten - je StralRenzug einheitlich - einheimische Laubbidume gepfltanzt. Da-
mit wird eine dem Wohngebiet und der gewlinschten Aufenthalisqualitat entspre-
chende ErschlieRung gewéhrleistet.

Die Errichtung von Parkplatzen im offentlichen Verkehrsraum erfolgt, wie in den
Strallenquerschnitten auf der Planzeichnung dargestelit, innerhalb der PlanstraBen.
Sie dienen damit gleichzeitig der Verkehrsberuhigung. Die genaue Lage richtet sich
u.a. nach den Grundstickszufahrten und wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung
konkretisiert. An der PlanstralBe 3 befinden sich zusatzliche Parkplatze. 2 Stellfla-
chen sind aullerdem vor dem Sammelcontainer-Steliplatz am Mischgebiet vorgese-
hen. Pkw-Stellplatze sind auf den privaten Grundstlicksflachen entsprechend der
erforderlichen Anzah! herzustellen. Dabei sind in den Einfamilienhausgebieten die
Bereiche zwischen der Stralenbegrenzungslinie und den Baugrenzen auszusparen.
Die offentlichen Bereiche sind nach DiN 18024, Blatt 1, behindertengerecht fur Roll-
stuhlfahrer auszubauen.

Zuséatzlich in wassergebundener Decke herzustellende FuBwege gewshrleisten kur-
ze Verbindungen zu den umgebenden Wohngebieten in nérdliche Richtung und den
Granflachen im Osten (Tobeplatz) und Siiden (Park, Anschluss an den verhandenen
Fultweg). Der FuRweg vom Begonienweg zur Bushaltestelle an der Dammhusener
Chaussee wird - im Zuge der Realisierung des geplanten Einkaufsmarktes - in nord-
dstliche Richtung zwischen das Mischgebiet und das Wohngebiet verschoben.

Zur Zeit befindet sich an der Zufahrt von der Dammhusener Chaussee ein Endhalte-
punkt der Entsorgungs- und Verkehrshetriebe (EVB) Wismar. Die Bushaltestelle liegt
an der Dammhusener Chaussee. Kiunftig soll der Bus durch den Begonienweg fah-
ren, um eine bessere OPNV-ErschlieBung des gesamten Wohngebietes zu erzielen.
Dazu ist die Méglichkeit zur Errichtung einer weiteren Bushaltestelle im Sidosten
des Begonienweges mit Haltebucht und Wartehduschen vorzusehen.

Die Bushaltestelle kann jedoch erst nach dem Abschluss der wesentlichen Baumalf-
nahmen in der Gartenstadt aktiviert werden, wenn der mégliche Begegnungsverkehr
Lkw/Bus nicht mehr zum mafigebenden Begegnungsfall in der 5,50 breiten Stralle
gezahlt werden muss, sondern der Begegnungsfall Bus/Pkw mafigebend ist. Ob eine
Endhaltestelle oder eine Durchgangshaltestelle eingerichtet wird, wird nicht im Bau-
leitplanverfahren festgelegt, sondern im weiteren Abstimmungsverfahren der Stadi
mit dem EVB. Dies betrifft auch die Buslinie und die Taktfrequenz,



2.5 Fliachenbilanz

Die Gesamfflache innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes betragt rund 11,87
ha und unterteilt sich folgendermalien:

Tab. 1 Flachenbilanz

Flachennutzung FlachengréRe ca. in m?
1. Anderung B-Plan Nr. 27/92
Allgemeine Wohngebiete (WA) 70570
zur Neubebauung
Allgemeine Wohngebiete (WA) 6930
bereits bebaut
Mischgebiet (MI) 4500
Offentliche Verkehrsflachen 15960
davon: Planstrae 1 und 1a 1400
Planstrallen 2 und 3 4220
Planstrale 4 2970
irisweg 1200
Begonienweg Bestand (innerhalb 4190
des Geltungsbereiches)
Ful- u. Radwege Bestand 1305
FuBwege neu 350
Bushaltestelle 200
Gffentliche Parkflachen 125
Flachen fiir Versorgungsanlagen 180
Offentliche Griinflachen 19480
davon: Neuanlage 12730
Bestand 6750
Private Grunflachen 1050
¥ 118670
3. Umweltvertraglichkeitspriifung und Griinordnungsplanung

3.1 Priifung der Umweltvertrdglichkeit

Nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) i.V.m. dem Lan-
des-UVP-Gesetz sind bei Vorhaben die Auswirkungen auf die Umwelt frithzeitig zu
ermitteln. In Anlage 1 des UVPG, Pkt. 18.7.2 wird fir bestimmte Stadtebauprojekte,
fiir die ein Bebauungsplan aufgestellt wird, eine UVP bzw. eine Vorpriifung des Ein-
zelfalles vorgeschrieben, aus der ersichtlich wird, ob eine UVP notwendig ist oder
nicht. Den Schwellenwert fur eine UVP bildet eine versiegelte Grundflache nach § 19
Abs. 2 BauNVO von 100.000 m?, der Schwellenwert fir eine Vorpriifung liegt bei
20.000 m2.

Bei der vorliegenden 1. Anderung handelt es sich nicht um eine Neuplanung, son-
dern um eine Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 27/92. Daher war
lediglich zu ermitteln, ob die Veranderungen der zulidssigen Bebauung zu einer
Uberschreitung der 0.g. Schwellenwerte fithrt. Dies ist jedoch nicht der Fall. Wie aus
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Pkt

der Bilanzierung und der Gegenuberstellung der bisher zulassigen und der kinftig
geplanten versiegelten Grundflache (Kap. 3.3) hervorgeht, verringert sich die mogh-
che Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO im Vergleich zur Bestandsplanung um
rund 3300 m?. Die versiegelte Flache fur Stralen nimmt zu, in der Bilanz ist jedoch
eine Reduzierung festzustelien, so dass keine Vorpriifung des Einzelfalls oder eine
UVP notwendig sind.

3.2 Griinordnungsplan: Aufgabe, Zielsetzung und Methodik

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27/92 ist eine Anderung der Bebau-
ung und ErschlieBung im Geltungsbereich vorgesehen. Daher ist zu Gberpriifen, ob
der Eingriff in Natur und Landschaft groRer wird als in der bisherigen Planung und
damit ggf. ein zusatzlicher Ausgleich erforderlich wird oder ob die Eingriffsintensitat
moglicherweise abnimmt. Dazu wird eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung auf der
Grundlage der "Hinweise zur Eingriffsregelung des Landes M-V" erarbeitet.

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne der Naturschutzgesetzgebung sind Ver-
anderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrach-
tigen konnen. Der Naturhaushalt umfasst das ganzheitliche Wirkungsgefige aller
naturlichen Faktoren.

Nach § 19 Abs. 2 Bundesnaturschuizgesetz (BNatSchG) ist der Verursacher eines
Eingriffs verpflichtet, vermeidbare Beeinirdchtigungen von Natur und Landschaft zu
unterlassen, sowie unvermeidbare Beeintrdchtigungen innerhalb einer zu bestim-
menden Frist durch MaRinahmen des Naturschuizes und der Landschaftspflege aus-
zugleichen. Dabei sind bereits auf Ebene der Bauleitplanung die Umwelthelange
frihzeitig in den Planungsprozess mit einzubinden und Vorhaben im Sinne einer
umweltschonenden Flachenentwicklung zu steuern. Diese Vorgaben wurden bei der
vorliegenden Bebauungsplanung ber{icksichtigt.

3.3 Verdnderung des Eingriffs in Natur und Landschaft

Im vorliegenden Fali existiert bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan, nach dem
der Eingriff gem&R B-Plan zulassig ist. Dazu wurde ein Griinordnungsplan erarbeitet.
Im Rahmen der ErschlieBung wurden bereits breite Griinflachen an der Dammhuse-
ner Chaussee sowie eine ausgedehnte Parkanlage im Gebiet angelegt. Als weitere
Ausgleichsmalinahmen wurden eine Vielzahl von Baumen im Plangebiet ange-
pflanzt, Sukzessionsflachen angelegt usw.

Im Rahmen der 1. Anderung ist nun zu priifen, welche Veranderungen der Eingriffs-
intensitdt verursacht werden. Auf eine erneute Bestandserfassung und Biotopbe-
wertung wird daher verzichtet.

in dem Teil, der mit der 1. Anderung Gberplant wird, waren mit dem rechiskraftigen
B-Plan Nr. 27/92 folgende eingriffsrelevanie Flachennutzungen vorgesehen:

WA mit GRZ 0,4: 58210 m?2
WA mit GRZ 0,6 (Einkaufszentrum): 12140 m?
Gemeinbedarfsfiachen GRZ 0,5: 7310 m?
Offentliche Verkehrsflachen. 6850 m?
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Im Folgenden werden die Eingriffe in der rechtskraftigen Planung denen der 1. Ande-
rung gegentbergestellt. Sie setzen sich aus der Vollversiegelung durch die 6ffentii-
che Verkehrsflachen und die Bebauung, der Teilversiegelung im Bereich der 6ffentli-
chen FuBwege sowie der nach § 19 BauNVO méglichen Uberschreitung der GRZ um
max. 50 %, zusammen. Es ist in der Realitdt davon auszugehen, dass die maximale
GRZ-Uberschreitung nicht ausgenutzt wird, andererseits werden Flachen z.T. voll
versiegelt. Diese mogliche Uberschreitung far Steliplatze, Zufahrten, Wege und son-
stige Nebenanlagen wurde daher pauschal als Teilversiegelung berechnet. Damit
wird ein rechnerischer Mittelwert der maximal mdglichen Bebauung gefunden.

Tab. 2: Gegenilberstellung der Eingriffsintensitat

MaRnahmen / rechiskraftiger 1. Anderung Verdnderung
Eingriffsflachen inm** | B-Plan Nr. 27/92 | B-Plan Nr. 27/92 ca.

ca. ca.
Vollversiegelung durch 34223 30028 - 3295

Bebauung It. GRZ

Teilversiegelung durch 17112 15464 - 1648
Steliplatze, Zufahrten, We-
ge etc. It. maximal zulassi-
ger GRZ-Uberschreitung

Vollversiegelung  o&ffentli- 6850 8915 + 2065
che Verkehrsfldchen (ohne

Bestand)

Teilversiegelung  offentli- 280 350 +70
che FuBwege (ohne Be-

stand)

2. Vollversiegelung 441073 39843 - 1230
2. Teiiversiegelung 17392 15814 - 1578
* vgl. Tab. 1

Aus der Tab. 2 geht hervor, dass die Versiegelung insgesamt mit der Anderungspla-
nung abnimmt.

Die maximal mégliche Vollversiegelung durch die Gebaude und die innere Erschlie-
Bung des Wohngebietes mit &ffentlichen StraBen betragt ca. 39843 m2 Die Teilver-
siegelung bei voller Ausnutzung der nach § 19 BauNVO maximal méglichen Uber-
schreitung der GRZ um 50 % betragt insgesamt ca. 15814 m?.

Dem stehen die Werte der méglichen Versiegelung gemaR rechtskraftigem B-Plan
von ca. 41073 m? fir Vollversiegelung und ca. 17392 m? fir Teilversiegelung gegen-
tber.

In der Bilanz werden kinftig bei maximaler Versiegelung ca. 1578 m? weniger teil-
und ca. 1230 m? weniger vollversiegelt. Dabei nimmt die Versiegelung durch Gebiu-
de ab, wahrend sie durch die Planstralen zunimmt. in der Ursprungsplanung waren
naturgemafl groflere Flachen fir die mehrgeschossigen Wohnblocks vorgesehen,
die Uber breitere ErschlieBungsstrallen erschiossen wurden. In der vorliegenden
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Planung werden Grundstlicke fur eine Einfamilienhausbebauung vorbereitet. Da-
durch sind kieiner dimensionierte StraRen mdglich. Die kleineren Parzellen erfordern
allerdings auch ein dichteres StraBennetz.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass das Kompensationserfordernis im Ver-
gleich zur Ursprungsplanung abnimmit.

3.4 Ausgleichs- und GriingestaltungsmaRnahmen

Als eingriffsmindernde Mafinahmen dienen die Festsetzungen zur Firsthéhe der Ge-
baude, zum Schutz des Mutterbodens sowie die Festsetzungen zur Einbindung des
vorhandenen Grinbestandes. Der Eingriff in das Landschaftsbild reduziert sich durch
die verminderte Geschossigkeit im gesamten Geltungsbereich. Statt der bisher zu-
lassigen dreigeschossigen Bauweise ist nun eine ein- bis zweigeschossige Bebau-
ung zulassig. Dies wirkt sich insbesondere auf den zum Dammweg hin ansteigenden
Flachen positiv auf das Orts- und Landschaftsbild aus.

Zum rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 27/92 wurde ein Griinordnungsplan erar-
beitet, in dem die Begriinungs- und Ausgleichsmafnahmen fur Eingriffe in Natur und
Landschaft bilanziert und festgelegt wurden. Die Mafinahmen wurden nahezu voll-
standig, mit Ausnahme der noch nicht erschiossenen und bebauten Gebiete, reali-
siert. Dazu z&hlen die das Plangebiet umgebenden Gehdlz- und Wiesenstreifen, das
Wohngebiet gliedernde Grinstreifen, die der Biotopvernetzung dienen, die Anlage
der ausgedehnten Parkanlage im Zentrum des Wohngebietes, die Anlage eines gro-
Ben, naturnah gestalteten Regenrickhaltebeckens, die Anlage von Sukzessionsfla-
chen sowie umfangreiche Baumanpflanzungen entlang der StraRen und an den
Wohngebietsrandern.

Noch offen ist die Gestaltung des nordwestlichen Gebietsrandes zum Dammweg und
die Fortfuhrung der Parkanlage vom Begonienweg zum Dammweg.

Die &ffentlichen Griinflachen werden mit der vorliegenden Planung etwas verandert
und im westlichen Teil z.T. schmaler gestaltet als in der Ursprungsplanung. Westlich
des Irisweges wird die Parkfliche hingegen vergréBert. Am Wohngebietseingang
wird aulerdem eine zu gestaltende private Grinflache festgesetzt. Diese soll als
Pendant zur gegentiberliegenden Gartenflache des Wohnblocks eine offene und
freundiiche Gestaltung der Wohngebietszufahrt gewahrleisten. Zasurgriunflachen und
Griinflachen mit nicht versiegelten Gehwegen werden als Bestandteil der ¢ffentlichen
Grinflachen gewertet.

Die Veranderung der Griunflachen wird im Folgenden gegeniibergestelit;

Tab. 3: Verénderung der Grunflachen im Geltungsbereich der 1. Anderung

rechtskréftiger 1. Anderung Verdnderung
B-Plan Nr, 27/82 | B-Plan Nr. 27/92 ca.
ca. ca.
Offentliche Grunflachen: Q040 8325 -715
Parkanlagen mit Sukzessi-
onsflachenanteilen und
Pflanzgeboten fur Baume
Private Granflache - 610 + 6810
b 9040 8935 -105
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In der Bilanz ist die offentliche Grinflache um 105 m? kleiner als in der Ursprungs-
planung.

Ursprunglich waren 34 Kastanien am Dammweg fesigesetzt. Diese lassen sich in der
Dichte und der Lage aufgrund des vorhandenen Leitungsbestandes nicht realisieren.
Daher wurde auch der Bereich nordlich des Tobeplatzes in den Geltungsbereich mit
aufgenommen, um darzustellen, dass die Pflanzgebote dort nicht realisiert werden
kénnen. Kinftig sind, unter Beachiung des erheblichen Leitungsbestandes in den
offentlichen Grinflachen, noch ca. 27 Baume vorgesehen.

Zusammenfassend ist also ein Defizit von 7 Baumen und 105 m? Grinflache im Ver-
gleich zur Ursprungsplanung auszugleichen. Dem steht ein geringerer Eingriff (vgl.
Tab. 2) von -1230 m? Vollversiegelung und -1578 m? Teilversiegelung gegeniiber.

Ohne weitere numerische Berechnung (die alte Bilanzierung wurde nach dem
Rheinland-Pfaizischen Modell errechnet, das heute nicht mehr anwendbar ist) ist
aufgrund der beschriebenen, in der Bilanzierung nur kleinteiligen Verédnderungen da-
von auszugehen, dass mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes keine Eingriffe in
Natur und Landschaft erfolgen, die (iber das MaRR der bisherigen Eingriffe hinausge-
hen. Die das Landschaftsbild betreffenden, eingriffsmindernden Maftnahmen durch
die Reduzierung der Geschossigkeit sind dabei noch nicht beriicksichtigt.

Die weiteren Griinflaichen und die Pflanzgebote entlang der Planstralten sind von
wesentlichen, bilanzierungsrelevanten Verdnderungen nicht betroffen. Anstelle der
dichten Baumpflanzungen an den ehemaligen PlanstralRen sind kiinftig zusatzliche
Baume im Bereich irisweg und im Zentrum an der Planstrafie 1 vorgesehen.

Als Sichtschutz sind weitere Begriinungsmafinahmen zur Dammhusener Chaussee
und zum Tobeplatz vorgesehen.

Die festgesetzten Malnahmen zum Ausgleich, zur Gestaltung der Grinflachen und
fur Baumanpflanzungen sind in den textlichen Festsetzungen (Teil B) beschrieben.
Innerhalb der &ffentlichen Grunflachen mit der Zweckbestimmung Parkanlage (ifd.
Nr. 1 und 2) ist ein Landschaftsrasen anzulegen. 10 % der Flachen sind mit einhei-
mischen Strauchern gemal Pflanzliste flachig zu bepflanzen. Je 200 m? Flache soll
ein einheimischer Laubbaum angepflanzt werden. Die Baume sollen in kleinen Grup-
pen, wie in der Planzeichnung beispielhaft dargestellt, gepflanzt werden.

Die zur Erhaltung festgesetzten Einzelbaume und die Baume und Straucher inner-
halb der Umgrenzung von Flachen flr die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (6ffentl. Parkaniage mit Ifd. Nr. 4) sind dauerhaft vor Be-
einfrachtigungen, die den Fortbestand gefahrden, und wahrend der Baumafinahmen
gem. DIN 18920 zu schiiizen. Besch&digte oder abgegangene Gehdlze sind gleich-
wertig zu ersetzen. Diese Aufgabe ist bis zur Ubergabe der Anlagen bzw. bis zum
Ende der Entwicklungspflege vom ErschlieBungstradger und danach von der Stadt
wahrzunehmen.

Das Pflanzgebot fir Einzelbaume auf den privaten Grundsticksflachen entlang der
Planstralen ist mit kleinkronigen Baumen zu realisieren. Die in der Planzeichnung
dargesteliten Pflanzstandorie sind als beispielhaft zu verstehen, da eine exakte
Festlegung im Vorfeld einer Beplanung der einzelnen Grundstiicke schwierig bzw.
nicht sinnvoll ist. Eine Verschiebung der Baumstandorte in beide Richtungen inner-
halb des jeweiligen Grundstlicks soll daher erméglicht werden.
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Innerhalb der Stellflachen des Mischgebietes ist je 6 Stellplatze ein Kugelahorn (Acer
globosum) anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Entlang des Dammweges ist innerhalb der 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbe-
stimmung Parkanlage (Ifd. Nr. 3) die bereits angesprochene Baumreihe aus Schwe-
discher Mehlbeere anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Diese Biume sind mit
dem Altbestand an der Dammhusener Chaussee gewissermaRen "ortstypisch”.

4. Immissicnsschuiz

Aus Sicht des Immissionsschutzes ist im Wesentlichen die Lage des Plangebietes an
der Dammhusener Chaussee zu berlicksichtigen. Durch das Verkehrsaufkommen
ergeben sich zu berlicksichtigende Belange des Larmschuizes. AuRerdem ist der
geplante Einkaufsmarkt innerhalb des Mischgebietes zu beachten.

Um ein genaues Bild von den Larmimmissionen und deren Einwirkungen auf das
Plangebiet zu erhalten, wurde bereits zu der Ursprungsplanung eine Schalltechni-
sche Untersuchung erstellt (1993). Im Zusammenhang mit der Planung der Westtan-
gente wurden weitere Schalluntersuchungen vorgenommen. Aufgrund der prognosti-
zierten Verkehrsentwickiung wurde der slidwestliche Wohngebietsteil zur Damm-
husener Chaussee und zur Westtangente mit einem Larmschutzwall abgeschirmt.
Die Untersuchungen wurde hinsichtlich einer ehemals an der Dammhusener Chaus-
see geplanten Bebauung im Jahr 2000 (Nahversorgungszentrum) sowie 2001
{(Wohnbebauung) Oberarbeitet. Die Larmprognosen bezogen sich bisher auf Bela-
stungszahlen von 12600 Kfz im DTV bei einem Lkw-Anteil von 10 % gemaR Progno-
senulifall des Verkehrsplanes (Stufe 3) der Hansestadt Wismar.

Diese Prognosewerte waren hinsichtlich der aktuellen Verkehrsentwicklung mit reali-
sierter Westtangente, Autobahn A 20 und Nordostzubringer zu Gberprifen.

Daher wurden im Okt. 2004 ganztdgige Verkehrszahlungen durchgefihrt, die zu-
sammen mit dem Vorentwurf des Bebauungsplanes die Grundiage fir eine neue
schalltechnische Untersuchung bildeten (Schalltechnische Untersuchung zur 1. An-
derung des B-Planes Nr. 27/92 "Dammhusen Siid" der Hansestadt Wismar, TUV
NORD Umweltschutz Rostock GmbH & Co KG, 1.11.2004).

Auf das Jahr 2015 bezogen wurden Prognosewerte fir die Dammhusener Chaussee
zwischen rund 8800 und 10200 Kfz/DTV ermittelt. Der Anteil des Schwerverkehrs
liegt bei 6,3 %. Wie zu erwarten war, falit die prognostizierie Verkehrsbhelastung also
geringer aus als urspringlich angenommen. Dementsprechend verschieben sich die
Larmpegelbereiche, die auf das Plangebiet einwirken. War die nordwestlich gelegene
Bebauung vorher vom LPB IV betroffen, so gilt heute nur noch der LPB Il fur die
westlichste Hauszeile.

Die Berechnungen zeigten, dass maximale Beurteilungspegel von 59 dB(A) (Erdge-
schoss) bis 60,4 dB(A) (Obergeschoss) tags und 49,5 bzw. 50,9 dB(A) nachts er-
reicht werden. Damit werden die Orientierungswerte fir aligemeine Wohngebiete von
55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts gemaR DIN 18005 Uberschritten. Diese erste
Baureihe ist als LPB Il gekennzeichnet. Innerhalb der im Larmgutachten mit LPB 11
gekennzeichneten Bereiche ostlich es LPB Il und am Begonienweg ergeben sich
noch geringfiigige Uberschreitungen, die u.a. auch durch das Verkehrsaufkommen
innerhalb des Wohngebietes selbst in der Endausbaustufe verursacht werden kén-
nen. Auswirkungen auf vorhandene oder geplante Gebdude sind jedoch nicht zu er-
warten, da diese standardmalig mit Fenstern mit ausreichendem Schallschutzver-
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mogen ausgestattet sind. Von einer Darstellung des LPB li im Bebauungsplan wird
daher abgesehen.

Der Schutz Betroffener kann durch passive bauliche Schallschutzmalnahmen ge-
wahrleistet werden. Die entsprechenden textlichen Festsetzungen wurden in den Teil
B - Text aufgenommen. Sie beinhalten den Schutz durch einzuhaltende Schalldamm-
Male an Gebaudeteilen, wobei z.B. das Schalldamm-Ma von 30 dB(A) innerhalb
der LPB Il normalen Isolierfenstern nach heutigem Standard entspricht.

Innerhalb des Larmpegeibereichs HI sind Terrassen auf der Stidostseite der Gebau-
de anzuordnen, um einen besseren Schalischutz zu erzielen. In Schlaf- und Kinder-
zimmern, in denen keine LUftungsmoglichkeit zur larmabgewandten Seite besteht, ist
der Einbau von schallgedammten Liftungen vorzusehen. Bei der GrundrifRgestaltung
sollte beachtet werden, dass sich Ruherdume auf der larmabgewandten Seite befin-
den.

Von aktiven SchallschutzmaBnahmen wie der Errichtung eines Larmschutzwalles
wird aus stadtebaulichen Grinden abgesehen. Mit den oben beschriebenen passi-
ven Larmschutzmallnahmen wird ein vertretbarer Larmschutz erzielt. Ein Larm-
schutzwall ware nur flr die erste Hauszeile (6 Grundstiicke) im WA 44 erforderlich,
da die zweite Hauszeile bereits im LPB 1l liegt. Zudem wirde ein Larmschutzwall mit
einer Hohe von 3 m nur das Erdgeschoss schitzen, die Uberschreitung fiir das
Dachgeschoss wiirde bleiben. Eine weitere "Einwallung" der Gartenstadt wirde zu
einer st&dtebaulich nicht erwlinschten Isolierung des Wohngebietes fuhren, da vom
Friedenshof kommend keine Sichibeziehungen mehr zur Gartenstadt bestiinden.
Deutlich hervorzuheben ist nochmals, dass die Verkehrsbelastungszahlen in der
Prognose um Uber ca. 2-3000 Kfz/Tag geringer ausfallen als urspriinglich angenom-
men und daher geringere Larmpegelbereiche fir die mind. 40 m von der Damm-
husener Chaussee entfernte Bebauung anzuwenden sind. In Abwagung dieser Be-
lange wird daher auf passive Schalischutzmafinahmen abgestellt.

Die Ansiedlung eines Einkaufsmarktes fihrt zu keinen schadlichen Umwelteinwir-
kungen, wenn auf eine Nachtbelieferung durch Lkw verzichtet wird. In der Regel wird
ein Verbrauchermarkt mit max. 700 m? Verkaufsflache 1-2 mal pro Woche mit einem
Lkw beliefert. AuBerdem erfolgt eine Belieferung mit Kleintransportern, die auch im
Nachtzeitraum (22.00 — 06.00 Uhr) moglich ist. Die Nutzung des Parkplatzes flihrt
nur zu einer geringen Erhdhung der Larmbelastung, die sich nicht wesentlich auf die
Gesamtbelastung auswirkt. Der Parkplatz ist allerdings nicht fir eine Nachtnutzung
vorzusehen, um die nachts geringeren Schutzwerte einzuhaiten.

Aufgrund der Bebauungsvarianten im M| und der méglichen Nachbarschaft der Stell-
platze zum WA 44 wurde eine Erganzung zur Schalltechnischen Untersuchung erar-
beitet (TUV Nord, 22.3.05). Zur besseren Abschirmung des Wohngebietes WA 44
soll demnach eine Schallschutzwand in einer Héhe von 2,0 m und einer Lange von
ca. 78 m nordéstlich des Fullweges errichtet werden, die im B-Plan festgesetzt wur-
de. Diese auch als Sichtschutz zum Parkplatz gedachte Wand soll begrint und vor-
zugsweise in Holzbauweise hergestelit werden.

Als unterstitzende Mallinahme des subjektiven Schall- und des Sichtschutzes soll
eine Verdichtung der Gehdlzanpflanzungen an der Dammhusener Chaussee und am
Tobeplatz erfoigen.

Ein weiterer Punkt des Immissionsschutzes betrifft den Schutz vor Luftverunreini-
gungen. Daher solite auf Heizanlagen auf der Basis fester Brennstoffe verzichtet
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werden; dies betrifft nicht Kamine oder Grilleinrichtungen fiir den gelegentlichen Be-
darf.

5. Ver- und Entsorgung
51 Allgemeines

Die Ver- und Entsorgungsaniagen innerhalb der Anderungsfléchen sind bis auf den
Irisweg neu zu errichten. Far die leitungsgebundenen Anlagen existieren Anbin-
dungspunkte an vorhandene Leitungssysteme der jeweiligen Ver- und Entsorgungs-
trager im Begonienweg und z.T. im Dammweg. Die vorhandenen Anlagen der Ver-
und Entsorgung sind bereits auf den Endausbau des Wohngebietes ausgerichtet
worden. Die Hauptversorgungsleitungen auBerhalb der offentiichen Strallen sind
nachrichtlich im Bebauungsplan dargestelit.

Im Zuge der ErschlieBungsarbeiten sind in Abstimmung mit den Ver- und Entsor-
gungstragern im offentlichen Verkehrsraum bzw. auf sonstigen Flachen ausreichen-
de Leitungstrassen vorzusehen. Die Beteiligten sollen frithzeitig in die Planung ein-
bezogen werden, um die gleichzeitige Einbringung der Ver- und Entsorgungsleitun-
gen zu gewéhrleisten. Die Mindestabstande zu Leitungen sind bei Bau- und Anpflan-
zungsmafnahmen zu beachten.

Im Foigenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgungsinfra-
struktur erfautert.

5.2 Trink- und Léschwasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser wird durch die Anbindung an die Frischwasserlei-
tungen im Begonienweg und im Dammweg sichergestelit. Versorgungstrager ist die
Stadtwerke Wismar GmbH. Neuanschlisse zur Wasserversorgung sind mit dem
Versorgungstrager abzustimmen.

Hinsichtlich des sparsamen Umganges mit Trinkwasser solite der Einsatz von was-
sersparenden Technologien bevorzugt werden.

Die Loschwasserversorgung erfolgt aus dem 6ffentlichen Netz. Sie wird nach Anga-
ben der Stadtwerke Wismar wie im gesamten Baugebiet tiber Hydranten gewahrlei-
stet.

Die Zuganglichkeit fir die Feuerwehr, insbesondere Zu- und Durchfahrten sowie
Aufstell- und Bewegungsflachen fur die Einsatzfahrzeuge, miissen entsprechend DIN
14080 gewahrleistet sein.

5.3 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch den Anschluss an den vorhandenen
Schmutzwassersammler im Begonienweg. Trager der Entsorgung ist der Entsor-
gungs- und Verkehrsbetrieb (EVB) der Hansestadt. Im Bereich des Mischgebietes
verlauft der Hauptsammler vom Begonienweg in Richtung Dammhusener Chaussee,
der das Schmutzwasser des Gesamigebietes ableitet. Daher wurde ein Leitungs-
recht zu Gunsten des EVB festgesetzt.
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Das Regenwasser wird tber neu zu schaffende und vorhandene Regenwasserka-
néle im Begonienweg in die vorhandenen Regenriickhaltebecken abgeleitet. Im Zen-
trum des Wohngebietes erfolgt eine Uberleitung von der Planstrale 1 in das Regen-
rickhaltebecken {ber ein Leitungsrecht zu Gunsten des EVB. Von den Riickhalte-
becken erfolgt eine gedrosselte Ableitung in den Képpernitzbach als Vorflut. Eine
Versickerung des gesamten Regenwassers vor Ort ist aufgrund der Bodenverhalt-
nisse nicht moglich.

Trotz der geplanten zentralen Regenentwasserung wird aus Griinden des Ressour-
censchutzes empfohlen, Regenwasser der privaten Haushalte fur Bewisserungs-
zwecke aufzufangen.

5.4 Energieversorgung

Strom- und Gasleitungen befinden sich im Begonienweg und kénnen zum Anschluss
des Plangebietes genutzt werden. Die Versorgung mit eiektrischer Energie wird
durch die Stadiwerke Wismar sichergestellt. Ein vorhandenes Erdkabel einer 20 KV-
Uberlandleitung der e.dis, dass die Bauflachen im Osten kreuzt, soll in die &ffentliche
Grunflache umverlegt werden.

Der Anschluss an die zentrale Erdgasversorgung erfolgt ebenfalls Uber die Stadtwer-
ke. Die Versorgungsbedingungen sind mit dem Versorgungstrager abzustimmen.

Auf die tangierenden Hochdruckgasieitungen wurde bereits im Kap. 2.1 eingegan-
gen. Sie verlaufen innerhalb der dffentlichen Griinflichen und kreuzen das Mischge-
biet. Da eine Uberbauung durch Gebaude auszuschlieRen ist, miissen die Gaslei-
tungen in die offentliche Grinflache umverlegt werden. Dazu wurden die entspre-
chenden Abstimmungen mit den Versorgungstragern Stadtwerke Wismar und
EON/Hansegas geflhrt.

Zu den Grundstlicksgrenzen wurde gemaf Abstimmung mit dem Versorgungstrager
ein Abstand von 2,0 m eingehalien. Fiir Baumanpflanzungen ist ohne Wurzelschutz
ein Abstand von 2,5 m einzuhalten.

Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Einsatz von Erdwidrme und
Solarenergie zu empfehlen. Dies solite bei der Exposition der Gebaude und Dachfia-
chen beachtet werden.

5.5 Telekommunikation

Die Versorgung mit Anlagen der Telekommunikation wird durch die Deutsche Tele-
kom AG und die Kabel Deutschland GmbH sichergesteilt. Das Leitungsnetz ist dazu
auszubauen, Anbindepunkte sind vorhanden. Fir den rechtzeitigen Ausbau sind Ab-
stimmungsgesprache mit der Telekom zu fithren.

5.6 Abfallentsorgung / Altlasten

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung der Hansestadt. Fir
das Plangebiet ist die ordnungsgemafe Abfallentsorgung tber die éffentlichen Er-
schlieungsaniagen gesichert. Fur die Grundstlcke im &uRersten QOsten, die durch
einen Wendehammer fir Pkw und Lkw bis 8,0 m Lange gem. EAE 85/95 erschlossen
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sind, wurde eine Stellfldche fur Abfallbehaiter an der PlanstraRe 3 ausgewiesen.
Durch die Wendeanlage im Zentrum des Wohngebietes kann ein groer Wendekreis
vermieden werden, der sich stadtebaulich negativ auf diesen Bereich auswirken wiir-
de. Die Wendeanlage wurde mit dem Entsorgungs- und Verkehrsbetrieb sowie dem
Bauamt abgestimmit.

Die privaten Steliplatze fur Millbehalter sind entsprechend den érilichen Bauvor-
schriften so zu gestalten, dass eine leichte Reinigung méglich ist und Ungezieferent-
wickiung nicht beglinstigt wird.

Ein Steliplatz fur Sammelcontainer befindet sich im Bereich des geplanten Mischge-
bietes.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind in dem Geltungsbereich der Satzung keine
Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Anfallender Bodenaushub,
Abféalle und Bauschutt sind entsprechend ihrer Beschaffenheit nach den Bestimmun-
gen des Kreislaufwirtschafts- bzw. Bundesbodenschutzgesetzes zu verwerten bzw.
zu beseitigen. Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fiir bisher unbekannte Belastun-
gen des Untergrundes (unnatirlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunrei-
nigter Flissigkeiten, Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grund-
stlicksbesitzer zur ordnungsgemafen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs
verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht beim Umweltamt der Stadt Wismar wird hingewie-
sen.

6. Sonstiges

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der geplanten MalRnahme keine Bo-
dendenkmale betroffen. Um die Arbeiten nétigenfalls baubegleitend archaologisch
betreuen zu kénnen, ist es erforderlich, der Unteren Denkmalschutzbehérde und
dem Landesamt fiir Bodendenkmalpflege den Beginn der Erdarbeiten rechtzeitig,
mindestens vier Wochen vorher schriftlich und verbindlich anzuzeigen. Werden un-
vermutet Bodendenkmale entdeckt, ist dies gem. § 11 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz
(DSchG M-V} unverziiglich der zusténdigen Unteren Denkmalschutzbehérde anzu-
zeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Vertreters des Landes-
amtes fur Bodendenkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwort-
lich hierflir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie
zufaliige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt fanf
Werktage nach Zugang der Anzeige.

Nach den Angaben des Landesamtes fur Brand- und Katastrophenschutz M-V ist
das Plangebiet nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt. Es ist jedoch nicht
auszuschlielen, dass Einzelfunde auftreten kénnen. Aus diesem Grunde sind Tief-
bauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufithren. Bei Auffinden kampfmittel-
verdachtiger Gegensténde oder Munition sind die Arbeiten an der Fundstelle sofort
einzustellen. Der Munitionsbergungsdienst bzw. die értliche Polizei oder Ordnungs-
behdrde ist umgehend zu benachrichtigen.

der Burgerschaft vom 24.11.20
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