BEGRUNDUNG

Nach & 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches {BauGB) in der Fassung vom 08.12.1986 (‘BGBE, I3,

2253}, zuletzt geéndert durch das Gesetz vorﬁ 20.12.1896 (BGBL | S. 2049) zur Satzung
der

Gber den

fUr das Gebiet siidlich des Gelindes der Wohnungsgenossenschaft der HWI, westwarts der

Dammhusener Chaussee und ostwirts der Grenze zum Tierparkgslande.

1. Rechtsgrundlage
Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des Aufsteliungsbeschiusses vom nach §§5 8
und 9 BauGB entworfen und aufgestellt. Der Bebauungsplan wird aus der Anderung des

Flachennutzungsplanes der Hansestadt Wismar entwickelt.

2. Lage, GroRe und Nutzung

Der Bebauungsplan Nr. 43/96 * Wohn- und Sendergebiet - am Alten- und Pflegeheim
Friedenshof * liegt am siidwestlichen Stadtrand der Hansestadt Wismar an der Landes-
strale 12 {(Dammhusener Chaussee). Er wird im Norden vom Gelénde der Woh-
nungsgenossenschaft der HWI, im Westen vom Tierparkgel&nde und im Osten von der

Dammhusener Chaussee begrenzi.



Im S(den schlie®t der Bebauungsplan 3/80 an. Bei dem Gelinde handelt es sich um das
letzte Teilstliick der Gesamtkonzeption fir den Rereich westlich der Dammbhusener
Chaussee,

Eine Ubersichtskarts, in der die Lage des Plangebietes dargestellt ist, ist als Anlage 1 beige-

flgt.

Das Plangebiet hat eine GréRe von 3,13 ha und teilt sich in;

- 1,29 ha allgemeine Wohngebiete 41,21 %

- 1,28 ha Sondergebiste 40,88 %
davon

-0,27 ha YVerkehrsflachen 8,63 %

- 0,01 ha Versorgungsflachen 0,32 %

-0,08 ha  Larmschutzwall 2,88 %

-0,19 hsa Malnahmenflichen 6,07 %.

Das Plangebiet ist in allgemeine Wohngebiete, sonstige Sondergebiete, Stralenverkehrs-
flachen, Flachen fir dje Abfallentsorgung und Flachen fir Mafinahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwickiung von Natur und Landschaft gegliedert.Die ehemals intensiv ge-

| nutzten landwirtschaftlichen Flichan liegen z.Z. brach,

3. Erschlieftung

3.1 AuRere ErschlieBung

Flr den gesamten Neubaubereich westlich der L 12 (Dammhusener Chausses) ist von dar
Hansestadt Wismar ein Gesamikonzept Uber die Bebauung und die ErschiieRung aufgestellt
worden. Die maldgeblichen Teile dieses Konzeptes wurden im Bebauungsplan 3/90 der Han-

sestadt Wismar festgesatzt.

Der Bebauungsplan sieht fir den nérdlichen Teil des Gesamtgebistes den Ausbau der Ein-
mindung der Stdriebecker Stralle in die Dammhbusensr Chausses als Knoten mit der Pian-
stralle A" vor. Desweiteren ist der Anbindungspunkt fir den Bebauungsplan 43/88 im Be-

bauungspian 3/90 festgesetzt worden.



Diese Vorgaben konnten beim Entwurf des Bebauungspianes 43/96 nicht volisténdig be-
rcksichtigt werden. Dz das Vorhaben des Matteser Werke e.V. vorab festgelegt wurde,

muBte der Anbindepunkt fiir die StraRe ,A” verschoben werden.

3.2 Innere ErschlieBung
Die Neubauflachen werden durch eine Anliegerstrafe als StichstralRe mit Wendeplatz und

vier Anliegerwegen erschlossen.

3.2.1 Anliegerstrale A"
Die AnliegerstraRe ,A“ erschlieRt vom Bebauungsplan 3/96 das Gebiet. Sie ist so gefihrt
worden, dafl> sie einerseits die Sondergebiete und die aligemeinen Wohngebiete erschlielt

und andererseits in die topographischen Gegebenheiten eingebettet ist.

Die Ar‘ziiegérstra&e «A" erhilt zwei verschiedene Strallenquerschnitte, die entsprechend
dem zuerwartenden Verkehrsaufkommen bemessen sind.

Profil A-A:

Von der Einmindung bis zur Zufahrt der Sondergebiete ist die StraRe ,A” als Anliegerstrafie
nach EAE 85/95 fir den maRgeblichen Begegnungsfali' Lkw/Lkw bei verminderter Ge-
schwindigkeit bemessen worden.

Profil B-B:

Der restliche Bereich der StralRe ,A” ist fir den malgebiichen Begegnungsfall Lkw/Pkw bei

verminderter Geschwindigkeit bemessen worden.
Im Hinblick auf die relativ konzentrierte Bebauung wird sie im Trennungsprinzip festgesetzt.

Der Wendeplatz wurde mit 20 m Durchmesser fir das 3-achsige Milifahrzeug als Bemes-

sungsfahrzeug ausgsleg:.
Es ist eine einseitige Bepflanzung mit Einzelbiumen vorgesshen,

3.2.2 Anliegerwege $ 1, 3und 4
Die Anliegerwage erschlielen die Baugrundstiicke. Sie sind nach FAE 85/95 #0r den mali-

geblichen Begegnungsfall PKW/Rad/Fulgénger bei vermindertar Geschwindigksit bermessen.

i

S warden im Mischungsprinzip ausgefiihr
Eine Wendemégliichkeit f0r die Anfiegerwepe ist auf den Gemeinschatissteliplétzen gege-

ners.



3.2.3 Anliegerweg S 2

Der Anliegerweg S 2 ist nach den gleichen Kreterien wie die An!%égerwege 1, 2 und 4 be-
messen worden. Da er jedoch ldnger ist und mehrere Grundstiicke erschiielt, ist die Misch-
flache von 3,25 m, wie bei den Anliegerwegen S 1, S 3 und S 4, auf 4,00 m verbreitert

waorden.
Eine Wendemdglichkeit ist gleichfalls auf den Gemeinschaftsstellplitzen gegeben.

3.3 FuBwege

Uber den Anilegerweg S 1 erhilt das Gebist einen Anschlu® an den zukinftigen FuRweg
zum Tierpark, der im Norden des Gebietes von der Dammhusener Chaussee zum Tierpark-
geiande flihrt. Die jetzige Zufahrt wird im Zuge des nesusen ErschlieBungskonzeptes fir den
Tierpark aufgeheben und in einen FuBweg umgewandelt. Dieser Weg ist; ebenso wie die
geplante Fortﬁ}‘hrung des Wanderweges am Westrand des (Gebietes; nicht mit in den Gel-
| tungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen worden, da hier alle notwendigen Vor-

aussetzungen zum Bau geregelt sind und somit kein Planungserfordernis besteht.

Zur rickwértigen ErschlieRung der Grundstiicke 2-9 und 17-23 ist ein Geh- und Leitungs-

recht festgesetzt worden,

3.4  Ruhender Verkehr

FOr das Alten- und Pflegeheim und das Betreute Wohnen bestehen konkrete Plane, Auf
Grund der vorliegenden Entwirfe ist vam Architekten der Stellplatzbedarf berechnst wor-
den.

Nach der Berechnung des Architekten vom 17.01.1997 sind fir das Sondergebier A" 12

Steliplétze und das Sondergebiet B 7 Steliplaize notwendig.

Dig notwendigen 19 Stelipldtze werden au’ dem Sondérgebiet untergebrachi. Auf sine
Kennzeichnung im Bebauungsplan wird verzichtet, da die Ausfihrungsplanung noch nich:
ein solches Stadium erreicht hat, das eine verbindlichs Festsetzung zuldRt, Desweiteren ist
innerhalb des Sondergebistes ausreichend Piaty zur Unterbringung der Steliplatze vor-

handen,

meginsn Wonngeblet soilen 34 Grundsticke entsiehen, Bal zwel Srelipiatzen pro

Grundstlck ergib? sich ein Steliplatzbedar? von 85 Stellptatzen,



Im Gesamtgebiet werden somit zukiinftig 87 Stellplétze entstehen. Zu diesen privaten Stell-
pigtzen werden 10 % des privaten Stellplatzbedarfes als 6ffentliche Parkplatze im 6ffentli-
chen Verkehrsraum festgesetzt. Es sind 9 Parkplatze entlang der Anliegerstrale ,A“ in
Langsaufstellung festgesetzt worden.

Im allgemeinen Wohngebiet werden die privaten Steliplatze auf den Grundsticken und auf
Flachen flr Gemeinschaftssteliplatze untergebracht. Die Gemeinschaftsstellpistze sind den
Grundstiicken zugeordnet.

Bel Reihenh&usern werden 2 Steliplitze je Wohneinheit bauordnungsrechtiich gefordert.
Von diesen 2 Stellplatzen ist 1 Stellplatz auf den festgesetzten Fiachen fur Gemeinschafts-

stellpiéitzen und 1 Stellplatz auf dem Grundstiick unterzubringen.

FGr die Grundstiicke 1-15, 24 und 25 sind keine Gemeinschafissteliplatze festgesetzt
warden, da ihre stadtebauliche Situation an der Anliegerstralle und ihr gréRerer Grund-
sticksanteil bei der Festsetzung von Einzel- und Doppelhédusern sich in punkto Erschiiefiung

und Grundstlcksausnutzung wesentlich von den Ubrigen Grundstiicken unterscheidsat.

3.5 Sichtdreiecke
Die Einmindungen der Anliegerwege in die Anliegerstrale sollen wie Grundstiickszufahrten

ausgebildet werden, so daf hier auf eine Festsetzung von Sichtdreiecken verzichtet werden

kann.

3.6 Zufahrt zum Sondergebiet

Die Sondergebsite A 1 und A 2 - Alten- und Pilegeheim- und B - Betreutes Wohnen - wer-
den Uber die Anliegerstrafie ,A“ erschlossen. Um im Einmindungsbereich der Strake ,A” in
die HaupterschlieBung des Bebauungsplanes 03/90 eine ausreichende Rickstauldnge zu
gewdhrieisten und um weitere Zufahrten zur ErschlieBung des Bebauungspianes 03/90 aus-
zuschliefien, ist im Bebauungsplan ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt wor-

denr.

Stadtebauliche Ordnung

4.1 Art der baulichen Nutzung

¢.1.1 Allgemeine Wohngebiete

Dle Art der baulichen Nutzung wird als gligemeine Wohngebiete gam. & 4 BaulVO im

Bebauungspian fasigesetzt. Ubereinstimmand mit der aligemeinen Zweckbestimmung nach



& 4 Abs. 1 BaulNVO ist es das stidtebauliche Ziel der Hansestadt Wismar, dieses Gebiet
vorwiegend flr das Wohnen zu nutzen. |

Aus stidtebaulichen Griinden wird im Bebauungsplan auf der Grundlage von § 1 Abs, &
BauNVO festgesetzt, das bestimmte Arten von in § 4 Abs. 3 BauNVO nur ausnahmswaeise

zulsssigen Nutzungen nicht zuléssig sind.

Diese sind im einzelnen:

§ 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO - Anlagen fiir Verwaltungen

Das allgemeine Wohngebiet ist auf das Wohnen ausgerichtet worden, Die Verkehrsaniagen
sind auf den reinen Anliegerverkehr der Bewohner bemessen. Zusstzlich werden sie ge-
‘schwindigkeitsgedémpft ausgefihrt.

Dariber hinaus fdhrt die Erschlielung durch die Sondergebiete, in denen aite und betreu-

ungsbedrftige Menschen wohnen.

Anlagen der Verwaltung erhdhen erfahrungsgemal das Verkehrsauskommen. Hierfir sind
einerseits die Verkehrsanlagen nicht bemessen werden und andererseits wird sich ein er-
héhter Verkehr negativ auf die Sondergebiete auswirken. Aus diesen Griinden werden An-

lagen far Verwaltungen im aligemeinen Wohngebiet ausgeschiossen.

8 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVQ - Gartenbaubetriebe

Gartenbaubetriebe gehen in der Regel (iber den Eigenverbrauch hinaus und sind mit Ver-
kaufsstellen verbunden. Selbst Gartencenter, die nicht nur selbstgezogene Pflanzen ver-
kaufen, waren unter gewissen Voraussetzungen zuldssig. Bei dem Bebauungsplan 43/96
handelt es sich jedoch um ein Wohngebiet, das entsprechend der stidtebaulichen Kon-
zeption der Hansestadt Wismar in offener Bauweise bebaut werden soll. Durch die Fest-
setzungen sind eine relativ hohe Dichte bel einer Bebauung z.B. mit Reihenh&usern méglich,
die zu einer recht kieinen Grundstlcksstruktur fihren. Gartenbaubetriebe haben einen
hitheren Flachenbedar!, der dazu flhrt, dal die angestrebte staddiebauliche Dichte des Ge-
bietes aufgeidst wird und die vergeseheane Gestaltung des allgemeinan Wohngebistes nicht
errgicht werden kann,

Deswelteren ist bei Gertenbaubetrisben, je nach Intensitdt des Handelsanteiles, mit einem
gegentber dem Wcohnen erhdhten Verkehrsaufkomimen zu rechnen, fir den die verikehrsbe-

ruhigten Anliegerstrafien nicht ausgelegt sind.



)

In den angrenzenden Bereichen der Hansestadt Wismar sind ausreichend Flachen fir Gar-
tenbaubetriebe vorhanden, wo sie sich dann wesentlich besser in die vorhandenen Struk-

turen einpassen.

§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO - Tankstellen
Bei einer Zulassung von Tankstelien im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 43/96 be-
steht die Gefahr, daR sie zur Sicherung ihrer Existenz ihr Geschift auf das Verkehrsaui-

kommen der L 12 ausrichten warden.

Hierdurch ist mit einem gegenliber dem angestrebten Wohnen weasentlich héheren Ver-
kehrsaufkommen zu rechnen, das einerseits der angestrebten Wohnnutzung entgegensteht
und andererseits vom festgesetzten verkehrsberuhigten Ausbau der Anlieger-stralte A"
nicht aufgenommen werden kann. Darliber hinaus ware hiervon auch der Bereich der Sor-
dergebiete betroffen. Im Hinblick auf das Nutzungsziel ist eine Erhdhung des Verkehrs-

aufkommens im Bereich der alten und betreuungsbedrftigen Menschen nicht zu vertreten,

4.1.2 Sonstige Sondergebiete

Die Malteser Werke e.V. beabsichtigen ein Alten- un& Pflegeheim mit ca. 105 Pflegehsim-
platzen und 15 Altenheimpiftzen sowie 34 Altenwohnungen in den Sondergebieten des Be-
bauungsplanes 43/96 zu errichten. Fir diese sozialen Einrichtungen besteht in der Hanse-

stadt Wismar ein dringender Bedarf,

Das Konzept der Malteser Werke e.V. fir die stationare Altenhilfesinrichtung Wismar kann

der Anlage 4 entnommen werdsn.

Entsprechend den vorgelegten Entwilrfen fir die baulichen Anlagen, wurden die Bauflachen
als sonstige Sondergebiete nach § 11 BauNVO festgesetzt,

Es ergsben sich folgende Zweckbastimmungen:

4.1.2.1 Sondergebiet ,A" - Alten-und Pflegeheim - § 11 Abs. 2 BauNVO

Das Sondergebiet A" dient der Unterbringung eines Alten- und Pflegeheimes. Die fastge-
setzten Zulissigkeiten ehtsprechem dem Gesamtkonzept der sozialen Einrichtung, wobsi die
Verwaltung, der Betrieb und die Bewirtschaftung hier auch fiir das betreute Wohnan varge-

nommen werdan soll,



4.1.2.2 Sondergebiete ,B" - betreutes Wohnen - § 11 Abs. 2 BauNVQ

Das Sondergebiet dient der Unterbringung einer betreuten Wgohnanlage. Gleichzeitig ist eine
Kurzzeitpfiege in diesem Bereich zuldssig. Erst bei schwerwiegenden Pflegefallen wechseln
die Bewohner in das Alten- und Pflegehaim.

Diese Differenzierung findet auch in der rdumlichen Trennung der beiden Gebiete ihren Nie-

derschlag.

4.2 MaB der baulichen Nutzung
4.2.1 Allgemeine Wohngebiete
Die Grundflachenzahl ist unterhalb der Obergrenze gema® § 17 Abs. 1 BauNVO festgesetzt

worden. Sie stellt fiir diesen stédtischen Bereich eine angemessene Dichte dar.

AL{f die Festsetzung einer Gescholflachenzahl wurde verzichtet, da sich die GescholRfliche

aus den anderen Festsetzungen des Bebauungsplanes und der BauNVQ ergibt.

Die Zah! der Vollgeschosse wurde differenziert festgesetzt. Da das Geldnde ein Hang mit
zum Teil sshr starken Neigungen ist, besteht die Méglichkeit ein VollgeschoR im Keller-
geschold unterzubringen.Zu einer besseren Nutzung des Dachgeschosses ist ebenfalls fest-
gesetzt worden, dalk auch im DachgeschoR ein VollgeschoR zuigssig ist.

Durch die Festsetzungen der Ziff. 3.2 im Textteil wird sichargestellt, daR die stadtebau-
lichen Vorstellungen der Hansestadt Wismar eingshalten werden. Von der Erschiielung aus-

gesehen, wird jedoch der angsstrebte eingeschossige Eindruck gewahrt.

4.2.2 Sondergebiete
Flr die Sondergebiete liegen Entwirfe fir die zukUnftigen baulichen Anlagen vor. Das Ge-
baude des Alten- und Pllegeheimes ist entsprechend der Méhenlage des Hanges entworfen

worden. Die festgesezte Zah! der Voligeschosse nimmt die Topographie wieder auf.

Im Bereich des Sondergebietes Betreutes Wohnen ist die Flache relativ eben, so dal die
Zahl der Voligeschosse einen geringeren Spielraum hat.
Dadurch, dall das 3. Velligescho® nur im Dachgeschold zulgssig ist, wird ein harmonischer

Ubergang zu der Bebauung des anschliefenden allgemeinen Wohngshietes gewihrleistet.



4.3  Bauweise

4.3.1 Allgemeines Wohngebiet

Im aligemeinen Wohngebiet ist die offene Bauweise festgesetzt worden. Sie ist entspre-
chend den stadtebaulichen Zielen der Hansestadt Wismar auf Einzel- und Doppelhiuser und

Hausgruppen beschranks.

Die Gberbaubaren Flachen sind durch Baugrenzen in einer ausreichenden Tiefe festgesstzt

worden und geben ausreichend Gestaltungsfreiraum fiir die zuk{inftige Bebauung,

4.3.2 Sondergebiet A!ten- und Pilegeheim

Das Sondergebist Alten- und Pflegeheim erhilt entsprechend dem vorlisgenden Entwurf fir
die bauliche Anlage eine abweichende Bauwsise. Sie hebt die Langenbegrenzung nach§ 22
Ab;. 2 BauNVG auf.

Die Uberbaubare Fliche wurde gleichfalls mit Baugrenze festgesetzt und entspricht dem

vorgesehenen Vorhaben.

4.3.3 Sondergebiet betreutes Wohnen
Das Gelande soll in offener Bauweise bebaut werden.
Die mit Baugrenzen festgssetzten (berbaubaren Filichen entsprechen dem angestrebten

Bauvorhaben.

4.4 Hohenlage baulicher Anlagen

4.4.17 Aligemeine Wohngebiete

Bei dem Baugeldnde handelt es sich um sinen Hang, der von Nordosten nach Stdwesten
HE

Um einz geordnete und stadtebaulich vertratbare Héhenentwicklung der zukiinftigen bau-
lichen Anlagen zu gewdhrleisten, mul auf diese topographische Situation Ricksicht ge-
nemmen werden. Die Mdhenlagen baulicher Anlagen sind rach Grundsticken, die ge-
genlbsr der ErschlieBung ansteigen und Grundstiicken, die gegeniiber der Erschlieung ab-
fatier, unterschieden worden, Die festgesetzten Hohenlagen der Talgrundsticke sind auf
die gradienten Hohen der zuklnftigen Erschiiefung bezogen worden, Die festgesstzien
Hohenlegen der Hanggrundstiicke bezighen sich auf die mittlere natiriche Héhenlage das
Grundstiicksteiles, auf dem dis Gebaude errichtel werdan. Hisrdurch jst gewahrieister, dalk
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4.4.2 Sondergebiete

Die gréReren baulichen Anlagen sind von der StralRe abgesetzt und wurden in die natirliche
Topographie eingepaf&i.

Auf Festsetzungen wurde verzichtet, da das Vorhaben mit der Hansestadt Wismar ahge-

stimmt wurde und die Entw(rfe vorliegen.

4.5 Nebenanlagen
Die Erfahrung hat gezeigt, dall Kieintierhaltung in dieser stidtebaulichen Dichie zu Nachbar-
schaftskonflikten fuhrt. Um diesen von vornherein aus dem Wege zu gehen, wird die Klein-

tierhaltung in speziellen Einrichtungen und in Nebenanlagen ausgeschiossen.

4.6 Ortliche Bauvorschrift

Die Festsetzung des Sichtmauerwerkes entspricht dem stadtebaulichen Ziel der Hansestadt
Wismar 10r die Gestaltung des Gesamtgebistes.

Die Zulassung von Putz, Hoiz und Glas ermégiicht eine Aufiockerung der Baukdrper sowie

den Bau von Wintergarien.

Die Festsetzung von genelgten Dachern entspricht dem stadiebaulichen Ziel der Hansestadt
Wismar filr das Gesamtgebi.et‘

Im allgemeinen Wohngebiet wurde die Dachneigung so gefalit, dal die aus der Zah} der
Voligeschosse angestrabte Ausnutzung des Dachgeschosses gewidhrisistat ist,

F0r die Sondergebiete ist die Bandbreite entsprechend dem vorliegenden Entw{irfen weiter

gefalit, da hier eine lebendig gestaitete Dachlandschaft geplant ist.

Cas festgessizie Mal fir die Drempel nimmt einerseits Rlcksicht auf dis angestrebte

hohere Ausnutzung der Dachgeschosse und andererseits auf eine angemessene Gestaltung.
Infolge der Randlage zum Tierparkgelénds und der topographischen Gegebenhelten werden

die Décher in die Landschaft einwirken. Aus diesem Grunde wurde der Farpspislraum relativ

Die Ausnghmean fir Mebend3cher sind so bemessen, dall sie den angessirebien stédiebau-

lichen Gesamteindruck nicht beeintrachtigen.

Aniegen der Sclarensrgis sing i, umn diz Nutzung von alternativen und regenerativer

Enargien zu fordson,
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Die Festsetzung zum Versiegelungsgrad. von unbebauten Grundstiicksflichen und Verkehrs-
flachen sellen dazu beitragen, dall der Wasserkreislauf soweit wie maglich aufrecht erhal-

ten und somit der Okologische Eingriff minimiert wird.

B, Auswirkungen der stadtebaulichen Planung

5.1 Aligemeine Auswirkungen

Der Bereich des Bebauungsplanes 43/96 stellt sich 2.Z. als brachliegende Ackerfliche dar.
Er ist entsprechend den stadtebaulichen Zielen der Hansestadt Wismar als Sondergebiet
Alten- und Pflegeheim bzw. betreutes Wohnen und als allgemeines Wohngebiet vorgs-
sehen. Er schiielit die noch vorhandene Licke westlich der Dammhusener Chaussee und

bildet gegeniiber dem Tierparkgelande den neuen Stadtrand.

5.2  Natur und Landschaft

5.2.1 Eingriff, Ausgleich, Ersatz

Der Bebauungsplan 43/96 *Wohn- und Sondergebiet- Am Alten- und Pflegeheim Frie-
denshof” stelit generell keinen Eingriff dar, bereitet aber als verbindlicher Bauleitplan ei.rten
soichen vor. Erst die Realisierung des Bebauungsplanes stellt dann den Eingriff dar. Die Ab-
wagung der bei der Bauleitplanung zu berlicksichtigen Belange nach § 1 BauGB erfordern

auch die Belange des Umweltschutzes,

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind in der Anlage 2, Aus-
wirkungen der stddtebaulichen Planung suf Natur und Landschaft, Eingriff- Ausgleichs-
regefung abgehandelt. An Hand der dort unter anderem aufgefiihrten Fidchenbitanzierung

wird festgestellt, dafll der Eingriff innerhalb des Gebietes ausgeglichen werden kann.

Der Ausgleich innerhalp des Gebietes wird durch die im Bebauungsplan getroffenen Fest-
setzungen sichergestali,

Die Durchfibrung der AusgleichsmaBnahmen erfolat im Rahmen der ErschlieRung, Dis
Hansestadt Wismar wird sich zur Erschlieung eines Dritten bediensn.

Die Ausfihrungsplane werden mit der Hansestadt Wismar abgastimm?, um eine stidtehau-
lich vertretbare Durch- und Eingrinung zu erhealten. Sie soll das Gebist einarseits ange-

ssen Begriinen und andererseits einer zu starken Trennung der sinzeiner Bereiche entge-

i)
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Nach § 8a Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG) sind die Ausgleich- und ErsatzmaRnahmen
fur Grundsticke, auf denen Eingriffe zu erwarten sind, zuzuordnen. Auf die Zuordnung kann
gemal § 8a BNatschG verzichtet werden, da die Gemeinde die Erschiiefiung des Gebietes

einschliefilich der Ausgleichs- und Ersatzmainahmen einem Dritten dbertragen wird.

5.3  Immissionen
Die Landesstrae 12 (Dammbusener Chaussee) wirkt auf den Bebauungsplan 43/96 ein.
Diese Auswirkungen sind in einem schalltechnischen Gutachten (Anlage3) untersucht

worden,

Die Ergebnisse des schalltechnischen Gutachtens sind als aktive und passive Schalischutz-
maknahmen im Bebacungsplan festgesetzt worden.

Die Hohe der aktiven La&rmschutzeinrichtung als L&rmschutzanlage ist am Rand des Gebie-
tes stadtebaulich noch vertretbar. Eine weitere Erhdhung des Schallschirmes wirkt sich je-
doch unverhaltnisméRig gering auf die Lérmreduzierung aus, so daR hierauf zu Gunsten der

passiven Schalischutzmalinahmen verzichtet wurde.

6. Baugrund
Das Geologische Landesamt Meckienburg-Vorpornmern hat foigende fachspezifische Hin-

weise zum Plangebiet gegeben:

Baugrund
Der oberflachennahe geologische Untergrund besteht im Plangebiet (berwiegend aus bindi-

gen Sedimenten, die grundsétziich einen tragféhigen Baugrund darsellen.

Hydrelogie

Da im Piangebiet der obere Grundwasserteiter im wesentlichen unierhalb eines Stauers ver-
breitet ist, besteht flir das Grundwasser keine unmitislbare Gefahr durch flachennhatften
Schadstofieintrag.

Der Fiurabstand des cberen zusmmenhéngend Grundwasserleiters betrégt nach der Hydro-

iogischen Karte, M.: 1:50 000 > 10 m. Die GrundwasserflieRrichtung orientiert sich nach

Nordosten.
7. Bodendenkmale
Nacr dem gegenwartiger Kenntnisstand des Landesamisgs iy Bodendenkmalpflegs sind

keine Bodendenkmate bekannt.



Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféliige Bodenverférbungen entdeckt werden,
i;t gem. § 11 DSchG M-V {Gvbl. Mecklenburg-Verpommern Nr. 23 vom 28.12.1983, S5,
9751t} die zusténdige untere Denkmalschutzbehérde zy benachrichtigen und der Fund und
die Fundstelie bis zum Eintreffen des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege oder dessen
Vertreter in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hier fir die Entdecker,
der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fun-

des erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fir
Bodendenkmalpflege spitestens vier Wochen vor Termin schriftlich und verbindiich mitzu-
teilen, um zu gewahrieisten, daRk Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fir Boden-
denkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein k&nnen und eventusll guftretende Funde
gem. & 11 DSchG M-V unverziiglich bergen und dokumentieren. Dadurch wearden Verzdge-

rungen der Malinahme vermieden (vgl. 8 11 Abs. 3),

8. Aitlasten
8.1 Kampfmittel
Das Gelande ist nach der Steliungnahme des Landesamtes {0r Katastrophenschutz Meck-

lenburg-Vorpommern nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt,

Nach bisherigen Erfahrungen ist es nicht auszuschiieRen, daR auch in fir den Munitionsber-
gungsdienst, als nicht kampfmittelbelastet bekannten Bereichen Einzelfunde auftreten kén-
nen. Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittiverdiachtige Gegenstands oder sonstige im Zu-
sammenhang mit dem Munitionsbergungsdienst stehende UnregeimaRigksiten auftreten, ist
aus Sicherheitsgrinden die Arbeit an der Fundstalie und dear unmitteibaren Umgebung sofort
einzustelien und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen,

Notigenfalls ist die Polizei und ggf. die rtliche Ordnungsbenérde hinzuzuziehen.

8.2 Altstandorte

Autf dem Gelénde sind keine Alistandorte bekannt.

Soliten bei Erdarbeiten Auffalligkeiten wie unnatiirliche Verfarbungen bzw. Gerliche des Bo-
dens auftreten, ist der Blrgermelster der Hansestadt Wismar zu informieren. In diesem Falle
ist zur ordnungsgemaen Entsorgung des belasteten BEodenaushubs nach & 1C und & 11

Krvw-/AbiG dar Grundstiickshesitzer als Abizllbesitrer verpthohtar,



i4

Eine Unterlassung der Anzeigenpflicht flr belasteten Bodenaushub kann Schadener-

satzanspriche gegen den Tréager der Bauleitplanung begriinden.

Unbelastete Bauabfilie dirfen gemiR § 18 AbfAIG M-V nicht au? Deponien abgelagert

werden, Sie sind wieder zu verwertan,

9. Manahmen zur Ordnung des Grund und Bodens
Das Gelande im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 43/96 * Wohn- und Sondergebist -
Am Alten- und Pflegeheim Friedenshof* befindet sich im Besitz des vorgesehenen Erschiie-

RBungsiragers.

Die Hansestadt Wismar wird sich zur ErschlieRung des Gebistes eines Dritten bedienen. Auf
der Grundiage des § 6 des MaRnahmengesetzes zum BauGB vom 20.04,9993 (BGBL | S.
622) wird die Hansestadt Wismar {iber einen stidtebaulichen Vertrag die Vorbersitung und
Durchflhrung der geplanten ErschlieRungsmalnahme den Grundstiicksbesitzar Gbertragen.
fn diesern Vertrag ist auch die Ubertragung der 6ffentlichen Verkehrsfiachen nach ihrer Her-
steliung auf die Hansestadt Wismar geregelt.

Voraussetzung fir die Realisierung des Bebauungsplanes 43/96 ist der Ausbau der Slan-
stralBe ,A” innerhalb des Bebauungsplanes 3/90 ven der bereits ausgebauten Kreuzung der
Dammhusener Chausee mit der Stdrtebecker StralRe und der PlanstraRe A" bis zum im

Bebauungsplan 3/90 festgesetzten Anbindepunkt,

10, VersorgungsmaBnahmen
10.7 Wasser
Die Hansestadt Wismer wird von den Stadtwerken Wismar mit Trink-und Brauchwasser

versorgt.

Innerhalb des Pianbereiches Hegen Wasserleitungen.
ihre genaus Lage lafkt sich auf Grundlage der Bestandspléne nicht eindeutig festlegen. So-

mit wurde auf einer Darstellung in der Planzeichnung verzichtet.

Soliten sich in der Bauausfinrung Konflikte mit der geplanten Bebauung ergeben, sind die
Leitungen in den 6ffentlichen Bereich umzutegen,
Vor Beginn ven Erdarbeiten ist eine Begehung vor Ort mit dem Rohretzverantwertlichen,

Harrn Schalioch, 023841-285-48%, durchzufthrern,



10.2  Abwasser
Fir den gesamten Bereich westlich der Dammhusener Chaussee besteht eine genehmigte

Abwasserplanung. Der Bebauungsplan 43/96 wird in dieses Konzept eingebunden.

10.2.1 Schmutzwasser
Das Schmutzwasser wird entsprechend den topographischen Verhiltnissen in Freigefélie-
kanélen innerhalb des Gebietes gesammelt und Gber die im siidlich anschiieRenden Gebiet

geplanten Freigeféilekanéle der vorhandenen Pumpstation zugefihrt.

Eine parallel zur [ 12 verlaufende Abwasserdruckleitung muR in die &ffentlichen Verkehrs-

fiachen veriegt werden.

10.2.2 Regenwasser

Das Regenwasser wird ebenfalls entsprechend den topographischen Verhaltnissen in Frei-
geféllekanalen gesammeit und dem westlich vorhandenen Regenwasserriickhaltebacken zu-
geleitet.

Nach § @ der Abwassersatzung der Hansestadt Wismar kann auf Antrag des Anschiube-
rechtigten_unbe!astetes Regenwasser auf dem Grundstlck versickert werden,

Die Nutzung und/oder die Versickerung sind bei der unteren Wasserbehérde genehmigungs-

pflichtig.

1.3 Swrom

Die HEWAG versorgt das Gebiet mit elektrischer Energie, Die Uber das Gebiet fihrende
Freileitung wird im Zuge der ErschiieBung abgebaut und als Erdkabel in 8ffentliche Flachen
neu verlegt,

Innerhalb des Gebietes befinden sich elektrotechnische Anlagen.

Vor Beginn von Erdarbeiten ist eine Einweisung durch den Netzmeister der HEVAG erforder-

lich.

10.4 Gas
Die Hansestadt Wismar wird durch die Stadtwerke Wismar GmbH mit Gas versaorgt,

Eine Gasversorgung fir das Gebist ist moglich.

Innerhalb des Planbersiches liegt eine Gashochdruckleitung {(VGH 200 S71.

U
e
n
o]

Inre genause Lage &Rt sich auf Grundiage der Bestandspifne nicht sindsutic festlzgen.

mit wurde auf einer Dersteltung in der Planzeichnung verzichist,



16

Sollten sich in der Bauausfiihrung Konfiikte mit der geplanten Bebauung ergeben, ist die
Leitung in den &ffentlichen Bereich umzuverlegen.
Vor Beginn von Erdarbeiten ist eine Begehung vor Ort mit dem Rohrnetzverantwortlichen,

Herrn Schallock, 0384 1-233-4585, durchzufGhren.

10.5  Fernsprechleitung
Im Planbereich liegt das Objekt der Deutschen Telekom AG:

IMDAS-Nr.: 39203301
Philipp-Mulier-Strafse
23968 Wismar

Im Planbereich liegen Fernmeldeaniagen der Deuischen Telekom AG. Bei der Ausfliihrung
von Straflenbauamalnahmen einschiiellich Anpflanzungen ist darauf zu achten, dall Be-
schidigungen hieran vermieden werden. Es ist deshalb erfordertich, daR sich die Bauausfih-
renden vorher von der

Deutschen Telekom AG Tel: 03841/729-850

NL Neubrandenburg

BZN 63/1

Untere StralRe 15

23968 Gagelow

in die genaue Lage dieser Aniagen einwelisen lassen.

Zur fernmeldetechnischen Versorgung des Planbereiches ist diz Verlegung nauer Fernmelde-

anfagen erforderlich.

Far den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung mit dem Stra-
lenbau und den Baumalnahmen der anderen Leltungstréger ist es notwendig, dall Beginn

und Abtauf der Erschliefungsmalinahmen im Planbereich der

Deutschen Teiekom Tel.: 0385/723-6632
NL Neubrandenburg

AKrGr SulN Kip

FPostfach 110323

18010 Schwerin
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so friih wie méglich, mindestens 8 Monate vor Baubeginn, schriftiich angezeigt werden.

10.6 Abfallbessitigung
In der Hansestadt Wismar werden alle Haushalte von Haus- und Sperrmill entsergt. Da die
MGlfahrzeuge nicht rlickwarts in die Anliegerwege fahren diirfen, sind die Abfailbehalier

von den Anliegern am Abfuhrtag an die AnliegerstraRe A" zu bringen.

Fir die Getrennterfassung von Wertstoffen stehen in der Hansestadt Wismar Container des
Dualen Systemes bereit. F{ir das Gebiet ist ein Standort am Wendeplatz der Stralke ,A“ vor-

gesehen.

Da die Mindestanforderungen von 15,00 m Abstand zu nichsten Wohnbebauung nicht ein-
gehalten sind, ist der Standort der Behilter 3-seitig mit einer min. 1,80 m hohen, schall-

dammenden Wand einzufassen. lhre AuRenwinde sind zu begriinen,

10.7 Brandschutz
In der Hansestadt Wismar besteht eine Berufsfeuerwehr. Die L&schwasserversorgung wird
durch Hydranten sichergestellt, die gemall den technischen Vorschriften und in Abstim-

mung mit der Feuerwehr verlegt werden.

Der Bedarf an Léschwasser ist auf einen Zeitraum von 2 h zu bemessen,
Ertsprechend dem Arbeitsbiatt W 405 Bereitsteliung von Léschwasser durch die &ffentliche

Trinkwasserversorgung sind flr das Plangebiet 96 m® Léschwasser bereitzustelien.

11. Offentliche Einrichtung
In der Hansestadt Wismar sind alie &ffentlichan Einrichtungen sowie Hande! und Gewerbe

zur Versorgung der Bevélkerung vorhanden.

12, Uberschisglich ermittelte Kosten
Da die Mansestadt Wismar mit einem Dritten einen Vertrag auf der Grundlage des § 6 des
Malinahmengesetzes zum BauGB abschlielen wird, entstehen der Hansestadt Wismar aus

der Erschiiefiung keine Kostan.
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Die Begriindung wurde mit Beschluf der Biirgerschaft vom 27.11.1997 gebilligt.

Hansestadt Wismar, den

{BGrgermeisterin)



Bebauungsplan Nr. 43 / 96
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Anlage 2 zur Begriindung

Auswirkungen der stédtebaulichen Planung
auf Matur und Landschaft,

Eingriffs- und Ausgleichsbherechnung

Bearbseiter:

Waren, den 27.03.1387



1. ALLGEMEINES

..................................................................................................................... 1
2. BESTANDSERFASSUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT oo 1
2.7 Lage und naturr@umliche ZUoTanung oo e 1
22 I8 e e e e e 2
2.3 Geologie / Boden / Relef ..o 3
i BB Lt 4
Z.5 LeDeNSIaUMI . o e e 4
2.5.1 Potentielle natlirliche Vegetation ... oo 4
2.5.2 Nutzungstypen / Biotoptypen / Landschaftselemente oo 4
2.5.3 Schutzgebiete / geschiltzte BIOTOPE «.ovviiiirei it 5

3 PLANUNG L e e 5
3.1 Grundziige der st&dtabaubichen Planung oo oo 5
3.2 Grundziige der Grinplanung. .o e &
4. EINGRIFF - AUSGLEICH UND ERSATZ - oo 7
4.1 Auswirkungen der stidtebaulichen Pianung auf Natur und Landschaft .....von...... 7
4.7 Beeintréchtigungen der SchUtZgUier. ot 7
4.3 Grundlagen der BHanzierung. .o oo e rerrerrrarearaian, g
43T Vermeldung . oo e 8
4322 MINITHBIUNGD ciiii it e e e et 9
4£.3.3 KompensationsmaRnahmen .o e 10
4,31, AUsgielchsmalnahmen.. o e 10

4.3 2. Ersatzmalnahiifern . e 11
4.4, Allgemeine Darstellung der Berechnung oo oo oo 12
4.5 FachendiTerenzlertng o e e e 12
4.6 Berechnung des Kompensationshadarfs .o oo e 13
4.7 Kosten der Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen ..o oo 14



1. ALLGEMEINES

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung werden die Voréussetzungerz flr die
bauliche Nutzung von Flachen geschaffen. Gemé&R §1 Baugesetzbuch (BauGB)
sind die &ffentiichen Belange in der Planung zu berlicksichtigen und gegeneinan-
der abzuwagen. Dazu z8hlen neben den Wohnbed{rfnissen, soziaten und kulturetien
Bedurinissen auch die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und ins-
besondera des Naturhaushaltes. Damit sind die Auswirkungen der stidtebaulichen

Planung auf Natur und Landschaft im Bauleitplanverfahren zu bearbeiten.

Bie vertiefende Darsteliung der stédiebzulichen Planung auf Natur und Landschatt
wird im folgenden den Bestand, die Bewertung, die Grundziige der Planung sowie
die Darstellung der Vermeidungs-, Minderungs- und Kompensationsmanahmen
bearbeiten. Abschiieflend erfolgt die flichenmaRige Darsteliung und Eriauterung

der Eingriffe und der erfolgten Kompensation.

Generell stellt der Bebauungsplan keinen Eingriff dar. Er bereitet aber als verbind-
licher Bauleitpian Eingriffe in Natur und Landschaft vor. Die Realisierung des Bebau-
ungsplanes stellt dann den Eingriff gem. § 1 {1} des ersten Gesetzes zum Natur-

schutz im Land Mecklenburg-Vorpommern {1. NatG M-V} dar, der nach'§ 1 (2

und 3} 1. NatG M-V auszugleichen und zu ersetzen ist.

2. BESTANDSERFASSUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

2.1 Lage und naturrdumliche Zuordnung

Das Plangebiet liegt im weiten Kiistenbereich der Ostsee am Westrand der Han-

sastadt Wismar,

Naturrédumiich gehort das Plangebiet zur Landschattszone “Gsiseekiistengebiet”
und hier zur Landschaftseinheit "Wismar-Bucht mit der Insel Poel”. Die Wismar-
Bucht ist ein waldarmes Agrargebiet, das grilRtentsiis vom lebhatten Rellef der
Hauptendmorine des Beltsee-Gletscherstroms dar letzien glazialen Weichseiversi-
sung geprigt wird, in welche sich glaziale und postglaziale Erosionsrinnen eings-

graben haben.

Uias Plangebiet liegt im Nordwesten des Stadigsebistes vor Wismar, westlich des
Stadtteils Friedenshot, Westlich des Plangebietes befindet sich der Tierpark, im
Csten bildet die Dammhusener Chaussee die Grenze des Plangebietes. im Nord-
osten befindet sich zur Zeit eine Sportaniage, im NMordwesten schilet sich eln

relativ steiler Hang an, der zu derm wastiich gelegenen Bachral abfalit, Dis westi



che und sldliche Grenze ist parzeitenbedingt und nicht an fingare Landschafts-

eiemente in der freien Landschaft gebunden.

2.2 Kiima

Das Kiima im Raum Wismar gehort grundsétzlich zum Ostseeklisten-Kiima (Klima-
atlas der DDR, 1953). Dieser etwa 20 km breite Klistenraum hat aligemein gese-

hen felgende Kennzeichen:
+ iebhafte Luftbewegungean,

s sehr gleichméfiger Temperaturgang mit niedriger Jahrestemperatur, spatem
Fiihjahrs- und Sommereinzug und mildem Herbst; der erste Frost tritt in der
Regel nicht vor November ein, die frostireie Zeit umfaflt zumeist etwa 200

Tage,

e refative Niederschlagsarmut mit geringer Gewitterneigung, ursichlich vielfach
durch ablandigen Wind,

= hohe Luftfeuchtigkelt, oft diesig oder stirkere Bewdikung und deshalb relativ

sonnenscheinarm; Frihjahrsnebel treten deutlich haufiger auf als Herbstnebel.

Eine weltere Unterteilung entlang der Ostseekiiste beschreibt die Wismar-Bucht
als typischen, noch deutiich durch ozeanische Einflisse geprigten Bereich. Die
Klimadaten {(Kirchdorf auf Poel, 1881 - 1930):

e mittlere Jahrestemperatur betrigt 8° C bei einer Jahresamplitude ven 179 C,

e der Januer ist mit -0,1° C der kélteste Monat, wohingegen im Juli 16,9° ¢

und im August 18,20 C erreicht werden,

¢ die vorherrschenden Winde, rd. 50,8%, kemmen aus westiichen Richtungen,

rd. 24,3 % aus &stlichen Richtungen,

e der durchschnittliche Niederschlag betrdgt 535 mm/dahr, wobei Februar, Mérz
und April mit 28 bis 35 mm die niedarschiagirmsten und der Juli sowia der

August mit 70 mm bzw. 82 mm die niederschlagreichsten Monate sind.

Die Vegetation spialt hinsichtlich des Klimas im Plangebiet aufgrund der retativ
geringen Fléchengrblie keine grofere Rolle, da z.B. mit hoher Vegetation bestock-
te, gréfiere Fiachen wie Waldgebiete oder Gendlzfiichen, die sin sigenstindiges

Innenkiima aufoauen, im Piangebiet nicht bestehen.



2.3 Geologie / Boden / Relief
logis

Geologisch ist das Land Mecklenburg-Vorpommern eine dureh Eiszeiten geprigie

Landschaft, die sich durch ein wechselvolies Landschaftshiid auszeichnet.

Von Nordwesten nach Siidosten verlaufen fast diagona! durch das Land diz-inne-
re und aulsere Hauptendmorine der Weichselkaltzeit. Wismar liegt nérdlich dieser
Hauptmorénenzlge im Bersich der bis in das Ostseebecken hereinragenden Grund-
moréne, die vielfach durch quer zur friiheren Eisrandiage verlaufende {in nord-
stdiicher Richtung! spat- und postglaziale Erosionsrinnen zergliedert bzw. zer-

schnitten ist.

Boden

Dear Boden, der sich auf dem geologischen Untargrund entwickelte, stellt die Le-
bensgrundiage flir Pflanzen und Tiere dar und ist ein wichtiger dkologischer und

tkonomischer Faktor,

Ausgangsgestein der heutigen Mor&nenbdden ist der glaziale Geschiebemergel.
Dieser eiszeitliche Geschiebemergel verliert im Laufe seiner Entwicklung durch

Auswaschung an der Oberflache seinen Kalkgehalt.

Im Plangebiet stehen nach Angaben der Geologischen Karte von Meckienburg-Vor-
pommern, Ubersichtskarte Biden Parabraunerden in Vergeselischaftung mit Pseudo-
gley und Gley an. Je nach Verndssungsgrad und Grundwasserstand sind die Pseu-
dogleye und die Gleye anzutreffen, die aber aufgrund der Hanglage im cheren Plan-
gebiet nicht zu vermuten sind. Erst in den unteren Abschnitten des Plangehietes
kdnnen aufgrund der Nihe zum Kdppernitzbach die grundwassergeprigten Baden

vorkommen.

Fir das Plangebiet liegen derzeit keine Bodensondierungen vor.

Relief

Im Plangsbist Hegen die HOhen zwischen ca. 12,0 m und 26,0 m (5.HN. Das Geabiet
weist eine deutliche Hangneigung von Ost nach West mit 7 % bis 12 % Gefajie
auf. Am Wastrand des Plangebietes verlduft das deutlich ausgeprigts Bachtal des
Koppernitzbaches, an welchern auch der Tierpark grenzt, Dieser ausgepragie Hang-

bereich erfalit hauptsiehlich den nordwaestlichen Bereich des Plangebistes,



2.4 Wasser
Der Standortfaktor Wasser unterteilt sich in Oberflichenwasser und Grundwasser,

Im Plangebist direkt sind keine Oberflichengewssser vorhanden, Nach Norden

schliet sich der Talbereich des Kdppernitzbaches an, der nach Siidwesten fliglt.

Der Grundwasserfiurabstand ist im Auenbereich als hoch anzusehen, durch Be-

gradigung und Tieferiegung kann der Grundwasserstand abgesenkt worden sain.

Auf den Hangen kann bedingt durch eingelagerte dichte Ton- bzw. Lehmschich-

ten Hangwasser auftreten.

2.5 Lebensraum

2.5.1 Potentielle natlirliche Vegetation

Die potentielie nailrliche Vegetation ist die Vegetation, die sich nach Unterbleiben
des menschiichen Einflusses aufgrund des Wirkungsgefiiges von Boden, Wasser,
Kiima und Geitindegestalt ausbilden wiirde. Als Kiimaxstadium wére als Hauptfor-

mation der schwach kontinental geprigte Traubeneichen-Buchenwald zu erwarten.

2.5.2 Nutzungstypen / Biotoptypen / Landschaftselemente

Bestand / Plangebiet:

Flr das Plangebiet liegen zur Zeit keine Ubergreifenden Kartierungen vor, die z.B.
nm Rahmen eines Landschaftsplanes oder anderer Fachgutachten erarbeitet wor-

den sind.

Das Plangebiet stelit eins bis vor wenigen Jahren regeimafig genutzie Ackarfis-
che mit relativ niedrigem Gkclogischen Wert dar. Die inzwischen entwickelien
Pionier- und Ruderalgeselischaften werden von nitrophilen Grasern und Krautern
beherrseht. Sie sind aufgrund des Nahrstoffreichtums zur Zeit noch nicht beson-
dars wertvoll und werden imn Rahmen der Bilanzierung entsprechend bewsrtet.
Erst be! einer langeriristigen Entwicklung der Fldche mit siner sich einstellendan
Verbusehung und Reduzierung der Nahrstofte wiirde sich eine artanreiche, durch

Krauter, Graser und Gehdize gegliederte Landschaft einstelien.



Bawertung ;

Die ehematigen landwirtschaftiichen Nutzflichen weisen zur Zeit noch einen ge-
ringen Wert fir Natur und Landschaft auf, sie sind aber bedingt durch die Lage

und dem ausgeprégten Relief entwickiungsfahig.

Bestand / angrenzende Flachen :

Die im Nordwesten und Siiden vorhandenen Gehdlzstrukturen sowie der Bach im
Nordwesten des Plangebietes gliedern die Landschaft. Ebenso ist das Tierparkge-
hege durch Gehdizstrukturen gegliedert und stelit den Ubergang in die freie Land-
schaft dar. Sie liegen auRerhalb des Plangebietes und werden von der Pianung

nicht betroffen. Sie werden daher auch nicht in der Bilanzierung bericksichtigt,

Bewertung :

Die angrenzenden Gehdlzstrukturen stellen einen wichtigen Beitrag im Naturhaus-
halt dar, sie gliedern die Landschaft und stellen Riickzugsrdume fir die Pflanzen

und Tiere in der intensiv landwirtschaftlich genutzten Landschaft dar.

2.5.3 Schutzgebiete / geschilizte Biotope

Das Uberplante Gebiet unterliegt keinem Ressourcenschutzstatus gema den
§% 13 bis 18 Bundesnaturschutzgesetz. Auch Pianungen oder Absichten zu der-

artigen Schutzauswelsungen sind flir das Plangebie? zur Zeit nicht bekannz.

im Flangebiet sind keine nach § 2 {1) Nr.3 des 1.NatG M-V geschiitzten Biotope

vorhanden.

3. PLANUNG

3.7 Grundzlige der stédtebaulichen Planung

Das Plangebiet soll als aligemeines Wohngebiet sowie als Sondergebiet Alen-
und Pilegehaim genutzt werden. Die Wohnbauflachen liegen im Osten des Flan-

aebietes, die Sondergebiete sind im Westen angeordnet.
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ist im Osten von der Dammbhusener Chausses nicht zu erreichen, hier ,riegalt” der
geplante Lérmschutzwall das Gebiet nach Osten volistindig ab. Dieser Lirmschutz-

wall soll vollstdndig bepflanzt werden.

Zur Berlicksichtigung der Topographie des Gelandes. sin.d die besonders steilen
Hangbereiche im Nordwesten von der geplanten Bebauung ausgeschlossen wor-

den.

3.2 Grundziige der Griinplanung

Eine Giiederung und Durchgriinung des Plangebietes erfolgt durch die im Bebau-
ungsplan festgesetzien Baumstandorte entlang der StraBe A und am Sldrand der
Sondergebietsildchen westlich der Stralle A. Desweiteren wird auf den sinzelnen
Grundstiicken die Anpilanzung von je einern heimischen Laubbaum ie angefange-
ne 500 m" Grundsticksfliche fesigesetzi. Auf den privaten Stellpiatzanlagen ist
ein heimischer, standortgerechter Laubbaum je angefangane finf Stelipidtze zu

pflanzen.

Neben den Standorten fir die EinzeibAume sind auch Fidchen mit Anpflanzgeboten

zur Gliederung und Durchgriinung des Plangebietes festgesetzt worden.

Die Flacha mit Anpflanzgebot &stlich des Alten- und Pflegeheimas ist durch die
Auswahl der anzupflanzenden Gehbizarten unter Beachtung unterschiedlicher
Endgréfien so zu gestalten, dald eine gestalterische Anbindung an das Gbrige

Wohngebiet erfolgt.

Grundstiickseinfriedigungen sind nur an den Stralenbegrenzungslinien und an den
Grundsticksgrenzen {mit Ausnahme der Grundstiicksgrenzen, die hinter der Stra-
Renfront des Gebaudes ftegen) mit Z&unen in Verbindung mit standortgerechien

lebenden Hecken zuldssig.
Im waiteren ist im Nordwesten des Plangebietes eine Flache zum Schutz, zur

Pflege und zur Entwickiung von Natur und Landschaft festgesetzt worden. Diess
MeRnahmenfliche von rd. 1.870 m? wird mit Junggehllzen bepfianzi. Darliber
hinaus sollen ST Traubeneichen [Quercus petraeal mit einem STU 16 - 18 in-

nerhalb dieser Fléche angepflanzt werden.



4. EINGRIFF - AUSGLEICH UND ERSATZ -

4.1 Auswirkungen der stddtebaulichen Plahung auf Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan selbst steilt generell keinen Eingriff dar, bereitet aber als ver-
bindlicher Bauleitpian Eingriffe gem. § 1 des 1. NatG M-V vor, Die Abwagung der
bei der Bauleitplanung zu berlicksichtigenden Belange nach § 1 BauGR erfordert

auch eine Berlicksichtigung der Belange des Naturschutzes und der Landschafts-

pflege.

Damit sind die Auswirkungen der stddtebaulichen Planung auf Natur und Land-
schaft im Bauleitplanverfahren zu bearbeiten. Die besondere Darstellung der Be-
iange von Natur und Landschaft berlicksichtigt in besonderem Malk die Darstel-
fung der Eingriffe und der erforderlichen und vorgesehenen MaRnahmen zum

Schutz, zur Piege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft.

Der mit der Planung vorbersitete Eingriff in Natur und Landschaft durch die ei-
gentliche Bebauung und dem StraRenbau erfoligt auf Fiachen von allgemeiner Be-

deutung fir den Naturschuiz.

4.2 Beeintrachtigungen der Schutzglter

Schutzgut Boden

Grundsétziich wird durch jede Versiegelung aufgrund von Bebauung und den Bau
weiterer Strallen der Boden in seiner Funktion zerstdrt, durch die Anlage von Gér-
ten zumindest beeintrachtigt. Insbesondere die Versiegelung des Bodens stellt ei-
nen schweren und nachhaltigen Eingriff in den Naturhaushalt dar, der auszuglej-
chen ist. Die Versiegelung des Bodens bedeutet nicht nur den flachenhaften Ver-
fust des Lebensraumes "Boden”, sondern auch eine gleichzeitig einhergehende

Stérung der Grundwasserneubildung durch erhdhten OberfléchenwasserabfiulR,

Als AusgleichsmaBnahme flr eine Versiegelung kommt nur die entsprechende
Entsiegelung und damit eine Wiederherstellung der natirtichen Bodenfunktionen

in Frage. Eine Entsiegelung kann im Plangebisi nicht durchgefliihrt werden.

Schutzout Wasser

Ein direkter Eingriff in das Schutzgut Wasser/Oberflachengewassar erfolgt nicht.
Durch Versiegelung ist die Erhdhung des Oberflichenwasserabflusses zu erwar-

ten.



Der Eingriff in das Schutzgut Wasser/Grundwasser durch die Sitdrung der Grund-
wasserneubildung kann begrenzt werden, da das Oberflichenwasser in einem be-
. stehencen Regenwasserrlickhaltebecken aufgefangen und dann dem Vorfluter

zugeleitet wird.

Schutzgut Kiima

Das Schutzgut Kiima ist durch die Versiegehing generell betroffen, jedoch wirg
sich der Eingriff vor Ort durch die Hanglage und dem Einflul der Kaltiuftschneiss

des Bachbereiches nicht in messharen Werten als Kiimaverdnderung auswirken.

Schutzgut Lebensraum

Das Schutzgut Lebensstétten wird durch Uberbauung und Umnutzung der Fla-

chen beeintrachtigt.

i Plangebiet handelt es sich bei den betroffenen Flachen um Beraiche mit siner
allgemeinen Bedeutung flir Natur und Landschaft, die durch die landwirtschafliche

Nutzung gegeben ist.

Als gleichartiger Ausgleich des Verlustes Lebensraum ,ehemalige Ackerfiiche mit
nitrophilen Pionier- und Ruderalgeselischaften” kKann nur die Stillegung einer
gleichartigen Ackerfldche erfoigen. Da dieses im Plangebiet nicht méglich ist, sind

gleichwertige Ersatzmalnahmen erforderiich.

Schutzgut Landschaftshild

Aufgrund der Lage des Piangebietes am Rand der Stadt Wismar ist auch das
Landschaftsbild vor der geplanten Bebauung betroffen. Das derzeit zur freien
Landschaft zu zdhlende Landschaftshild einer ehemals ats Acker landwirtschaft-

lich genutzten Flache wandelt sich in ein stidtisch gepragtes Ortshild um.

Da jedoch der bisherige Ortsrand nicht befriedigend zur Landschaft hin abgegrenzt
worden ist, kann die Beaintrichtigung des Landschaftsbildes durch die Schaffung
einer konsequenten Eingriinung des neuen Ortsrandes zum gréften Tell ausgegli-
chen werden. Gieichzeitig schafft die Baurnreihe im Stidwesten einen spiter auch

weiter in die Landschaft wirkenden Abschlul der zukiinftigen Babzauung.



4.3 Grundlagen der Bilanzierung

Die Grundprinzipien der Vermeidung und Minimierung von Eingriffen sowie Aus-
gleichs- und Ersatzleistungen fiir unvermeidbare Eingriffe werden auch im Rah-

men dieses Bauleitverfahrens beriicksichtigt.

4.3.1 Vermeidung

Die Hansestadt Wismar hat einen dringenden Bedarf an weiterern, Wohnbaufla-
chen, den sie versucht zu decken. Der Standort des Plangebietes ist aus stadte-
baulicher Sicht fir eine geordnete Entwickiung der Stadt erforderlich, der Eingriff

ist daher unvermeidbar,

4.3.2 Minimierung

Fur die unvermeidbaren Eingriffe in Naturhaushalt und Landschafisbild ist das Mini-
mierungsgebot zu beachten. Beeintrachtigungen sind so gering wie rmdglich zu haiten.

Als Minimierungsmalinahmen enthélt der Bebauungsplan folgende Festsetzungen:

e Grundiléchenzahl 0,4 fir allgemeine Wohngebiete im Rahmen des héchstzu-
lassigen Wertes {gemR & 17 Baunutzungsverordnung! zur Vermeldung eines

hohen Flachenbedarfes durch verdichtete Bebauung,

e Grundflachenzaht 0,23 - 0,28 fir die Sondergebiete "Altenhaim, Ftiegeheim”

und "Betreutes Wohnen" zur Berlicksichtigung der untersn Hanglagenbereiche,

e Begrenzung der Héhenentwicklung durch Festsetzung der Erdgeschoidfullbo-
denndhe auf - 0,30 m bis 0,30 m Uber der mittleren Gradientenhéhe des zum
Gebdude gehdrenden Stralenabschnittes: fir die Sondergebiete ist die mittlers

Héhe der natirlichen Umgebung mél&ge‘aend,

o Festsetzung der Drempei-Hohe bis zu einer Hihe von 1,30 m {iber der Dach-
gascholbfullbodenhéhs sowie des oberen Voligeschossss irn Dachberasich zur

Reduzierung der Gebaudehdhe,

e Ausschiulk der Anlagen fir Verwaltungen, Garienbaubetrisbe und Tankstellen

aufgrund der sensiblen Lage am Hangbereich und der Gew#ssernihe,

¢ Beschrankung der Stralenquerschnitte der Stralke &, 81, S 2,53und & 4

aut das geringstmobgiiche Mal zur Verringerung des Versizgelungsgrades,



¢ Festsetzung der Malinahmenflache mit Anpflanzgebot auf 100 % der Flache

zum Schutz des sensiblen, steilen Hangbereiches,

¢ Festsetzung von Anpfianzflachen zur Gliederung und Durchgriinung des

Flangbietes sowie zur Abschirmung des Baugebietes zur freien Landschaft,

= Festsetzung eines Anpflanzgebotes #lir den aus immissicnsschutzrechtlichen
Grunden erforderiichen Larmschutzwall zur Gliederung uncd Durchgrinung der

Baugehietsflachen.

4.3.3 KompensationsmaRnahmen

Die Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen {=Kompensationsmalknahmen) sollen die
verbieibenden und nicht vermeidbaren Eingriffe in Natur und Landschaft kompen-

sieren.

Neben der Wiederhersteliung des urspriinglichen Zustandes oder dem gebotenen
Ausgleich der Besintrachtigungen (& 1 (2} 1.NatG M-V} ist der Ersatz nicht aus-
gleichsféhiger Besintrachtigungen {8 1 {3) 1.NatG M-V) vorgesehen.

Die notwendigen KompensationsmaBRnahmen sind nach ithrer Stallung (Wirkung) in

Ausgleichs- und Ersatzmafdnahmen zu unterieilen und darzustelien.

4.3.1. AusgleichsmaRnahmen

Durch Ausgieichsmalinahmen werden die betroffenen Funkticnen an gleicher

Stelie wieder hergestellt,

Schutzgut Boden ¢

Fir die Versiegelung von Oberfldchen durch Gebiude cder Wege ist als Aus-
gleichsmalinahme nur die Entsiegelung von versiegelten Flachen méglich. Da die-
ses im Rahmen dieser Planung nicht méglich ist, kommen nur Ersatzmalnahmen

zur Komipensation des Eingriffs ,Versiegelung” in Frags.

Schutzour Lebensraum ;

Die Beseitigung von Lebensrdumen kann durch die Schaffung gleichartigsr Le-
hensraume ausgeglichen werden.

Die Umwandlung von Ackerflachen mit Ruderal- und Pioniergesslischafien in Bau-
und Gartenflachen kénnte nur durch dis Entwicklung eings gisicnartigen Lebans-

1

i



raumes {Herausnahme einer Ackerfléche aus der Nutzung) ausgeglichen werden.
Dieses ist im Plangebist nicht mdglich, So sind auch hier Ersatzmafinahmen zur

Kompensation erforderlich.

Schuizgut Landschaftsbhild

Die Beeintrachtigungen des Landschafisbildes kénnen durch Bepflanzungsmai-
nahmen, die mit bodenstindigen Gehdlzen zur Eingriinung des Gelindes durchge-
flnrt werden, ausgeglichen werden. Auch die Durchgriinung des StralRenraumes
der Stralie A und die Flachen mit einem Anpflanzgebot innerhalb des Plangebietes

sind als Ausgleich fiir die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes anzurechnen.

4.3.2. Ersatzmalinahmen

Die Ersatzmaf®nahmen sind nach der Bestimmung der nicht ausgleichbaren Beein-
tréchtigungen darzustellen. Sie sind zur Wiederherstellung beesintrachtigter Funk-
tionen im Naturhaushalt an einer anderen Stelle im betroffenen Raum und mbg-

lichst gleichwertig durchzuflihren {8 1 {3} 1.NatG M-V).

Als Ersatzmalinahmen kénnen im Plangebiet folgende Malinghmen durchgefiihrt

werden:

e Festsetzung der Malinahmenflache M 1 mit dem Entwickiungszietl der flachi-
gen Anpflanzung mit standortgerechten und heimischen Laubgehdizen zum
Schutz des Hangbereiches und zum Schutz und zur Entwickiung der wildle-

benden Pflanzen und Tiers,

e Flachen mit Anpflanzgebot mit standortgarechten, heimischen Laubgehdizen
rum Schutz der Hangbereiche und zur Entwickiung eines landsehaftsgerechien

Abschlussas zur frelen Landschatt.

Diese Malinahmen werden bei der Ermittlung des noch ericrderlichen Kempensa-

tionsbedarfes berlicksichtigt.

Alle Ersatzmalinahmen in dem Bebauungsplengebiet warden mit der zustédndigen

MNaturschutzbehOrde abgestimmt.



4.4. Aligemeine Darstellung der Berechnung

Fir die Berechnung der notwendigen Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen sind ver-

schiedene Modelle mdglich.

Fiir den Bebauungsplan Nr. 43/26 ,Wohn- und Sondergebiet - Alten- und Pfle-
geheim Friedenshof- , wird die Kompensation nach dem ,MaRstab zur Anwen-
dung der Eingriffs-/ Ausgleichsregelung” der Bezirksregierung Rhein-Pfaiz, eim-

pfohlen durch das Umweitamt der Hansestadt Wismar, Bereich Naturschutz und

tandschaftspflege, barechnet,

in diesem Bewertungsmodus wird der jeweiis.umerschied!iche okologische Wert
der beeintrachtigten Flachen { =Bestand} und der neu entstehenden Lebensriume
(= Planung) berlcksichtigt {= > siehe Tabelle 1 im Anhang). Fir die einzelnen
Lebensrdume im Zustand des Bestandes und der Planung werden aufgrund ihrer
Wertigkeit Biotopwerte vergeben, die einen direkten Vergleich des tkologischen
Woertes dieser Flachen ermdglicht. Die Differenz der beiden Biotopwerte (Planung
- Bestand) ergibt einen Unterschied der dkologischen Werte, der sowohl positiv
{Uberschuld) als auch negativ {Defizit) sein kann und damit der Stand der erfolg-

ten Kompensation verdeutlicht { = > siehe Tabelle 5},

4.5 Fidchendifferenzierung

Das Plangebiet basitzt eine Fliche von 31.000 m* {= 3,1 ha), die durchgéngig
als ehemalige Ackerflache mit nitrophilen Pionier- und Ruderalgesslischaften be-
wachsen ist,

Derzeitige Nutzung:

ehemalige Ackerflache, nitrophil gecrig: 31.000 m2

Kinftige Flachennutzung:

Die kiinftige Nutzung des Gebistes wird {iper dis Festsetzungen des Bebauungs-
pians geregell. Es sind allgemeine Wohngebiete, Sondergebiete, StraRenfidchen,
Steliplatze und Grinflachen festgesetzt.

Fir die verschiedenen Nutzungsfermen werden im Bebauungsplan Festsetzungen
fur die {iberbaubare Fldche (Grundflichenzahl / GRZ; getroifan, der Strafenbe-

reich wird ber die dargestellten Stralenguerschpitte erliutart,

Eing Zusammensteilung der verschiedensn, versiegelbaren Fléchen istin den Ta-

bellen 2 urd 3 im Anhang zu finden.



Die Fléchen fiir das Anpflanzgebot werden Giber die Festesetzung des Anpfianz-

gebotes, sonstige Bepflanzung geregeit.

Neben den versiegelbaran Flachen und den Flichen mit sinem Anpflanzgebot

verbisiben die restlichen Fiachen der Grundstiicke als Gartenflichen.
Eine Zusammenstellung der Griinflachenermittlung ist in Tabelle 4 zu finden,

Die Fidche flir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung ven Na-

tur und Landschaft ist gesondert festgesetzt worden.

allgemeines Wohngebiet / versiegelbare Fliche 4.387,43m?
Flachen mit Anpflanzgebot 1.0687,00 m?
Sondergebiet / versiegalbare Fliche 3.350,63 m*
Fidchen mit Anpfianzgebot 2.558,30 m?
private Gartenfidchen 13.486,44 m*
Verkehrsflache / voll versiegeit 2.5586,30 m?
nicht voll versiegelte Flache 240,50 m?
Larmschutzwall 865,15 m*
Fache fUr Abfallentsorgung 184,05 m?

Flache fiir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und

zur Entwicklung von Natur und Landschaft 1.870,2 m?®
Fiachen mit Anpflanzgebot - Einzelbdume 404,00 m*
Gesamisumme 31.000 m?

4.6 Berechnung des Kompensationsbhedarfs

Der Ausgleich bzw. der Ersatz der Beeintrichtigung des Lebensraumas Ackerfli-
che mit nitrophilen Pionier- und Ruderalgesellschatten kenn im Plangebiet dureh-

geflhrt werden,

Der Kompensationsbedarf { = > siehe Tabelle B) ist unter dem weitestgehenden
Ausgleich und Ersatz im Plangebiet dieses Eingriffes berlicksichtigt worden. Aus
darn Verglsich der Wsarte miteinander ist zu erkennen, dal der Eingriff in den Na-

turhaushalt durch die geplanten Mainahren kompeansiert wird,



4.7 Kosten der Ausgieichs- und ErsatzmaRnahmen

Dia im Plangebiet durchilhrbaren Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen sind wie

folgt anzunehmen ( - ohne Landerwerb -} :

Kosten Gehdlzpflanzung

6.307,2 m% * 9,50 DM/m2 = 59.918,40 DM

Kosten Einzethdume / Mafinahmenfliche

5 8T * 750,00 DM / 57 = 4.750,00 D

Kosten Einzelbaumpflanzung StraBenraum / Eingriinung

14 &7 * 850,00 DM/ST = 89.100,00 DM

Kosten Einzelbaumpflanzung am Seniorenheim / Eingriinung

25 5T * 650,00 DM/ST = 16.260.00 DM

Kosien Umzdung Malknahmenflache

250 m * 13,60 DM/m2 = 3,375.00 DM
Summe 92.393.40 DM
5. RESUMEE

Der Eingriff in den Naturhaushalt kann durch die geplanten MaBnahmen kompen-
siert werden.

Die erforderlichen MaRnahmen sind als Anpflanzung von Gehdlzen im Randbe-
reich des Plangebietas gaplani, damit neben dam Ersatz der Eingriffe auch das

Landschaftsbild wieder hergsstellt werden kann.



Tabelle 1

T

2 e it AR

nsSraun

Biotoptyp, Nutzungstyp Biotopwert
versiegelte Fliche, Baufliche 0.0
Nebenanlage, Verkehrsfiache

voll versiegelt

wassergebundens Decke, Plasterfiiche 0.1
nicht voll versiagelt

Ackerflache, intensive Nutzung 03
Ackerflache, extensive Nutzung 0,8
private Gartenfléche, Industrie- und Gewerbegebis! 0,3
private Gartenfliche, Misch- und Wohngebiet 0.4
Kieingartenanliage 0.4
6ffentliche Grinfidche, Parkanlage 0.5
mit altern Baumbestand, extensive Pfiege,

Erholungswaid

Fidche mit Festsetzungen fiir Mafinahmen zum Schutz, 0B
zur Pflege und zur Entwickiung von Natur und Landschaft

Griinland, intensive Nutzung 0,4
Grintand, extensive Nutzung 0,7
Baumschuie, Obstplantage 04
Sireucbstwiess 08
Brachflache, Sukzessionsflache 07
naturnaher Wald 0.8
Laub-Mischwald, Laub-Nadel-Mischwald 0.8
Nadelwald 0,5
Feldgaholz, Hecke, stufiger Waldrand 07
Einzeibaum, Baumgrupps, Allee 0,8
Gewdasser mit Ufersaum, unbelastet 0,8
Teich mit Fischereinutzung, Freizeitgewassar 0.4
nacn § 2 (1) Nr. 2 1 NatG M-V, geschlizie Biotops 1.0




Tabelle 2

Fiache [m©) GRZ versiegelbare Flache [m®]
WA 1 329.,4 0.3 98,82
WA 2-3 4402 0,4 176,08
WA 4 4359 0,23 100,26
WA S 397,1 0,25 89,28
WA 8-¢ 893,0 0,4 357.2
WA 10 345.3 0,29 100,14
WA 11-15 3.273 40 0.4 1.309,36
WA16 358,7 0,28 99,88
WA 17-22 1.200,80 0,4 480,32
WA 23 438,60 0,23 100,74
WA 24-25 1.638,10 0,4 855,64
WA 26 514,7 0,16 97,78
WA 27-28 383,3 0,4 153,32
Wa 29 3155 0,32 100,96
WA 30 3585 0,28 100,38
WA 31-33 592,3 0,4 235,92
WA 34 418,71 0,24 100,34
Summe 12.331,30 4.367,43
SO A1-AZ 8.286 60 0,28 2.320,25
SOB 4.479,90 0.23 1.030,38
Summe 12.766,50 3.350,63
Gesamtsumme 25.087,80 7.718,06




Tabelle 3

Berechnung des Kompensationsbedarfs durch Versiegelung

‘ ARG

voll versiegelt [m?]

nicht voli versiegelt [m?]

Stralle A 1.568,20

Strafie 31 88,8 47.¢
Strafie 82 2881 872
Stralle 83 92.5 498
Strafle 54 89,6 541
Stellplétze 353,0

Fuliweg 25.8

Summe 2.517,40 248.8
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Tabelle &

IVorschisge zir

Name deutscher Name | empfohlene Mindestqualitit
Acer campestire Feld-Ahorn H 3xv mB STU 12-14
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn H 3xv mB STU 14-15
Betula penduia Sand-Birke H 3xv mB STU 12 - 14
Corylus colurna Baum-Hasel! H 3xv m2 8TU 14-18
Pyrus calleryanz "Chanticless” Chin. Wild-Birne H 3xv mB STU 12-14
Robinia pseudoacacia "Monophyiia” Scheinakazie H 3xv mB STU 12-14
Sorbus aria "Magnifica” Mehibeers H 3xv mB 8TU 12-14




Lt

Bepflanzung

Name deutscher Name empfchlene Mindeétquaﬁtﬁt Anteil
Gehdlze 2. Ordnung
Acer campesire Feid-Ahorn HEI 2xv 125-150 8%
Alnus glutinosa Erle LHE! 1xv 80-100 2%
Carpinus befulus Hain-Buche LHE! 1xv 80-100 5%
Malus sylvestris Wild-Apfel STR 2Zxy 50 - 100 5%
Sorbus aria Mehl-Beere LEE] 1xv 80-100 4%
Sorbus aucuparia Eberesche LHE] 1xv 80 - 100 4%
Sorbus intermedia Mehi-Beere LHE! 1xv 80-100 4%
Stréucher
Cornus mas Kornelkirsche STR 2xv 60-100 8%
Cornus sanguinea Harlriegel STR 2xv 60-100 &%
Corylus avellana Haselnul} STR Zxv 60-100 10%
Crafaegus oxyacantha Weilldorn STR 2Zxv 60 -100 8%
Euonymus europasus Piaffenhiitchan STR 2xv 60 -100 5%
Prunus padgs Trauben-Kirsche STR 2Zxv 80-100 5%
Prunus spinosa Schighe STR Zxv 80-100 8%
Fyrus communis Wild-Bims STR Zxv 60- 100 8%
Hoss canina Hunds-Rose STR Zxv 60-100 6%
Viburnum laniana Wolliger Schneeball STR Zxv 80-100 5%
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Telefon 04305 201

Bekanntgegeben als Stelle fur dle F_rmi'ttiungvon Gerduschemisslonen und -Immissionen nach §§ 26, 28 BlmSchG

Schalltechnisches Gutachten

Chiakt: Bebauungsplan Nr. 43/96
der Hansestadt Wismar

Erstellt fir: Firma Berringer Bau
Dierkower Damm 3%a, 181468 Rostock

Westensee, den 14.10.15096
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1} Zuéammenfassung

Die Untersuchungen im Rahmen dieses Gutachtens ergaben, dall beil der
Z.Z. geplanten Wohnbebauung der schalltechnische Orlent*eri gswert

der DIN 18005 von nachts 45 dB{A) nur teilweise ingehalten werden

kann.

Da eine weitere Erhéhung des Schallschirmes sti dtebaulich n
ﬂehr vertretbar ist, sind nach Angaben des Auf traggebers z.
niedrigere GeschoBhshen sowie passive Schallschutzmalinahmen zn
den Gebduden geplant.

Die Immissionsgrenzwerte der Verkehrsl armschutzvercrdnung

(16. BImSchV) von nachts 4% dB(A) fur allgemeines Wohngebiet
bzw. 47 4dB(A) flr Krankenhduser, Kurheime und Altenheime sollen
dabei nicht idberschritten werden.

In den Anlagen 4 bis 6 wurden 43, 47 und 49 dB(A)-Iscphonen {(Linien
gleicher Beurteilungspegel) fir verschiedene Héhen Uber dem vorhan-
denen Gelinde dargestellt.

Westlich der Isophonen ist mit einer Einhals ung oder Unterschreitung
der Orientierungs- bzw. Crenzweﬁue zZu rechnen.

Angaben zum passiven Schallschutz enthilt der Absatz 7.

2} Ausgangslage

Die Stadt Wismar plant, am stdwestlichen Stadtrand eln Wonhngsbilet
sowie eine Senicrenw wohnanlage zu errichten. Es handelf sich um den
Bebauungsplan 43/96 (Wohn- und Sondergebiet “Am Alten- und Eflegew-
heim Friedenshof’ . )

Wegen der angrenzenden Landesstrafie 12 (Dammhusener Chausse
bestehen Bedenken wegen der Bi Lnhaltung der schall tcchn*SCuer
Crientierungswerte der DIN 18005 {(Schallschutz im Stidtebau)

vom Mal 19%87.

Den Auftrag zur Erstellung des Gutachtens erteilte daraufhin

dis Firma Berringer Ba autradition, Baugesellschaft mbH & Co.KG,
Bliro Rostock.

3} Zielsetzung

Ziel dieser Untersuchung ist dis Ermittliung der Schallimmissicnen
durch die LandesstraBe 12 (Dammhusener Cha ausses)

2 ermittelten Schallimmissionen sollen mit den schalltechnischen
ientierungswerten der DIN 18005 verglichen we*den.
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Beli einer Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte
scllen Isophonen gersichnet werden, die die bebaubaren Flichen
fir unterschiedliche GeschoBhéhen darstellen.

4) Ortliche Gegebenheiten

Die &rtlichen Gegebenheiten sind aus den Lageplénen, Anlagen Nr. 1
und Z, sowle der Luftaufnahme, Anlags Nr. 8, ersichtlich.

Das zu betrachtende Gelédnde stelgt von Stdwest nach Nordeost an.
Die Héhendifferenzen betragen 10 bis 15 m.

Die Dammhusener Chaussee weist ebenfalls eine Steigung auf.

Sies betragt im zu betrachtenden Fall ca. 2 - 3 %.
5} Angewandte Vorschrifiten, Normen, Richtlinien

Grundlage flUr die Ausarbeitung sind u. a. die folgenden Vorschriften
und Richtlinien:

- DIN 18805, Teil 1: Schallschutz im Stidtebau,
Berechnungsverfahren, 5/87,
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV), 6/90,
- Richtlinien fir den Larmschutz an Stralen RLS—BO, 4/90,
-~ VDI Z2714: Schallausbreitung im Freien, 1/88,
- VDI 2720, Bl. 1: (Entwurf) Schallschutz durch Abschirmuang
im Freien, Z/91.

1

Weltere verwendete Unterlagen:

~ Angaben des Strabenbauvamtes Schwerin sowie der Stadt Wismar
zur Verkehrsbelastung der L12.
6} Berachnung des Stradenverkehrslirms
8.1} Emissionsdaten
Hlach Angsben des Strafenbzuamtes Schwerin lSt sidlich der Kreuzung
Dammhusener Chaussee/Friedrich-Wolf-Strafe mit folgender Verkehrs-
belastung zu rechnen:
Durchschnittliche tiagliche
Verkehrsstdrke (DTV): 14830 Hfz
Schwerverkehr : 540 Rfz (3,86%)
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Dle Ve;kehrsentw1ck_ung fir die absehbare Zukunft wird mit einer
Steigerung von 2 % pro Jahr bertcksichtigt.

Damit ergibt sich fir das Jahr 2010 bei gleichbleibendem LKW-Anteil
eine durchschnittliche Verkehrsstarke von 19576 Fahrzeugen.
Entsprechend Tabelle A, Anlage 1 der 16. BImSchV errechnet sich als
mafigebende stindliche Verkehrsstiarke M:

i

Mtags = 0,06 DTV 1175 Fahrzeuge/Stunde
Mpachts = 0,011 DTV = 215 Fahrzeuge/Stunde.

Gemahd Angaben der Stadt Wismar ist in beiden Rich ungen von einerx
maximal zuldssigen Geschwindigkeit von 50 km/h auszugehen. Die
Ampeln der niachstgelegenen Kreuzun igen sind nachts ausgeschaltet.

Korrekturen fur StraBenbelaq, Steigungen bzw. 1 chtzeichengeregelts
Kreuzungen entfallen bei der Berechnung.

Gemal RLS 90 ergibt sich daraus ein Emissionspegel

von tagslUber 64,2 dB(L)
und nachts 56,8 dB{a).
& der Verkehrslarm nachts nur um 7 dB ebsinkt, ie Qchallteﬂlnischen

Or;entlerungs rerte der DIN 18003 nachts jedoch 10 dB tiefer liegen,
ist die Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte wahrend
der Nacht am schwierigsten.

Die weitsren Berschnungen werden deshalb nur fir die Nacht
duhckgeLuhkb.

6§.2) Ergebnisse der Berschnung

Die Berechnung der Beurteil ungspegel wurde mit Hilfe eines Rechen-—
programmes durchgefithrt, das mit den "Testaufgaben fUr die
Uberprifung von hechhhpchrammen nach den Richtlinisn fir den
Larmschutz an StraBen, TEST 94" des Bundesministeriums fir Verkshr
Uberpriift wurde. Dis Eer:cnnunc erfolgte nach dem Teilstiickverfahren,
Teilsticklédnge = 15 m.

Die Beurteilungspegel wurden fiir die nachstgelegenen Wohnhiuser west-
lich der Dammhusener Chaussee unter Zugrundelegung des Schallschirms
rit einer Héhe wvon 4 m oberhalb der Fahrbahnoberfléche berschnet

Die Ergebnisse sind in der folgenden Tabelle 1 dargestslls:
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Takbelle 1: Berechnete Beurteilungspegel in dB{(A)

Immissions- 2:5 m iUber vor- S m Uber vor-
ort Nz, handenem Gelinde handenem Geliande
1 43 48
2 43 48
3 44 45
4 44 29
5 43 51
B 45 21
7 45 55
8 43 56
S 15 54

10 49 54
Die Tabelle 1 zeigt, dab der schalltechnische Crientierungswert von
nachts 45 dB(A} nur teilweise eingehalten werden kann
7 Vorschlage zum Schallschutz

Da eine weitere Erhdhung des Schallschirmes stéddtebaulich nicht
mehr vertretbar ist, sind nccn Angaben des Auftraggebers z.T.
niedrigere Gesch uﬁno“en sowie passive DCHG]LSCFMEZFQEHanm an
den Gebzauden geplant.

Die Immissionsgrenzwerte der Verkshrsla
(16. BImSchV) von nachts 49 dB{A) fur
bzw. 47 dB(&) Ffiir Krankenhiduser, RKurhe
dabei nicht idberschritten werden.

meines wOﬁpqeb et
'me und Altenheim= sollen

He @b i
’-—_}
frd
\f}
e

It den Anlagen 4 bis
gleicher Beurteilung
denen Gelidnde dargess!
im Berelch zwischen
passive Schallschutz
er 49 dB(A}-Isophonen scllten keine Won user eryichtst

gen Lur passive Schallschutzmalnahmen nach der DIN 4109
hutz im Hochbau) ergaben flir die néchstgelsgenen Wohnhauser
mmhusener Chaussee eine erforderliche Lurtschalldammung

der Auflenbauteile wvon 35 4B tAusnahme: Hausseiten, wvon
'“e Sichtverbindung zur Darmnucener Chaussse bestaht. Hier

ine Luftscha lldémmung von 20 dB erforderlich, die bereits
von idblichen Rauteilen elng naluen wird., .
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Fur Wchnhaduser zwischesn den 47 dB{A)~ und 45 dB{A)-Isophonen ist
1 nur eine Luftschalldiémmung von 30 dB erforderlich.

Da die DIN 4105 nur die Situation fir den Tag berlcksichtigt, die
Binhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte wiahrend der
Nacht aber schwieriger ist, empfehlen wir auch Fir diesen Bereich
eline Luftschalldémmung der AuBenbauteile von 35 db {Rusnahme: Haus-
selten, von denen keine Sichtverbindung zur Dammhusener Chaussee
bestent.).

Die Anforderungen an dis Luf
veon Aufenthaltsriume t 2
arbeitsriumen.

wizhme wvon Kiichen, Bidern und Haus-

Sie gelten ebenfalls fir Decken von Aufenthaltsréumen, die zugleich
den oberen GebiudeabschluB bilden sowie fiir Dacher und Dachschrigen
von ausgebauten Dachriumen.

Bei Decken unter nicht ausgsbauten Dachriumen und bei Kriechbsden
sind die Anforderungen durch Dach und Deckse gemeinsam zu erfillen.
Die Anforderungen gelten als erfulit, wenn das Schallddmm-Mah der
Decke allein um nicht mehr als 10 dB unter dem geforderten Wert
liegt.

Bel Auflenbauteilen, die aus mehreren Teiliflichen unterschisdlicher
Schalldammung bestehen (z.EB. gemauerts Wand mit 20 % Fensterfliche),
kann die Schalldammung der Fenster geringer sein, um die Anforde-—

rungen an die resultierende Schalldémmung zu erfillen.
g

rende Schall-

lldémmung Fir die Fenster d ltie
rungen auf jedsn

I res
gewahlt wird, geliten die Anford

in der Anlage § sind Beispilele fir das Schallidiémm-Mal von Aubenbau-—
teilen zusammengestellt.

Falls gewlinscht, kénnen auch Hersteller mit Prifzeugnissen
genannt werden.
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Wismar Dammhusener Chaussee {4.0m Schirm)

ip 1
Aufpunkt-Hoehe : 2.5
Bezeichming i Ro s’ kg bhtg Bha hsq hs2 aa &g e z(C00a & d L D I Ig

1 Teilstick 8.8 10 6 0.5 0.0 0.0 8.0 8.8 0.0 0.0 0.0 0.0 126100 B8.8 4.5 0.0 0.0 0.0 6.4

2 Teilstick 878 3.0 232 0.5 0.0 0.9 0.8 04 5.0 &0 00 0.0 3 6100 8.3 4.8 0.0 0.0 0.0 270

3 Teilstiick 8.8 L0 207 0.5 0.0 00 0.0 0.0 0.8 0.8 0.0 0.0 32 140 S.7 45 G0 00 0.0 7

4 Teilstick 7.8 1.0 01 0.5 0.0 0.0 0.0 6.0 0.0 0.5 0.0 0.0 3 251.00 SLOAE 6.0 0.6 6.8 2844

% Tellstick .8 3.0 187 0.5 0.0 0.0 8.0 0.0 B0 0.0 0.6 0.0 136 LOD 5.5 45 0.0 0.0 8.0 2901

& Teilstick §7.8 10 170 05 5.0 5.0 13 33 674 1042 0.0 0.1 336 LO9 35,7 45 &1 16 0.0 253

7 Teilstick 8.8 3.0 157 0.5 5.0 5.0 3.3 33 6.4 849 0.0 6.1 3 8100 549 44 87 43 08 265

8 Teilstick 0.8 L0 143 0.5 5.0 5.0 L3 11 573 859 0.0 0.7 326 1.0 S0 44 9.4 50 0.0 267

8 Teilstick 87.8 3.0 128 0.5 5.0 5.0 .3 43 503 7T 6.0 0.2 3 26 1.0 .10 43 102 5.9 0.0 279
10 Teilstick 8.8 3.0 113 0.5 5.0 5.0 3.3 L3 444 690 0.0 0.2 336 L0o 581 43 1L0 87 0.0 273
11 Teilstick 8.8 1.0 28 0.5 5.0 50 33 W3 M5 600 0.0 0.2 3126100 .8 47 L% LT ot o
12 Tailstick .8 L0 @ L0 55 55 L6 3.6 1ni 5L 6.0 0.7 FBLO0 45 L9 105 45 4.8 105
13 Teilstick 8.8 3.0 70 L0 55 55 36 3.6 205 4T 0.8 0.2 136 L0 47.% 3.7 145 168 0.0 2.2
14 Teilstick §7.8 3.0 57 L5 53 5.5 34 34 2.6 352 0.0 0.4 326 1.00 8.2 32 150 1.7 0.0 28.4
15 Teilstick 87.8 10 43 L5 5.5 55 34 34 170 %5 0.0 0.6 3% L6 4.7 6 163 138 0.0 0.6
16 Tei]stick §7.8 3.0 32 L0 55 5.5 02 L7 129 0.1 0.0 0.7 325 .00 4.2 L2 L1 158 .0 o
17 Teilstick §.3 2.9 8 L0 6.0 60 37 37 16 185 6.0 L1 326100 39,3 0.0 192 182 6.0 12,1
18 Tellstick 7.8 2.8 27 L5 6.0 60 15 35 iLd 166 0.8 0.3 136 L.Oo #5000 187 187 0.0 35
19 Teilstick 7.8 3.0 33 L5 6.0 6.0 35 L5 134 202 0.0 9.8 326 1.00 L4 0.8 17,7 188 0.0 315
20 Teilstick 7.8 3.0 47 30 40 60 1.0 31 190 224 6.0 9.5 325100 d.4 2.1 157 156 0.0 305
21 TPeilstiick 8.8 L0 61 3.0 6.0 60 3.3 33 2.4 3T 8.0 0.4 3 261,00 4.6 2.3 145 i 0.8 294
22 Teilstick 7.8 3.0 74 L5 65 65 L& 1.6 22 475 0.8 0.4 326 .00 £.4 LI 144 113 0.0 277
23 Teilstick 7.8 3.0 30 35 65 45 3.7 17 0.5 603 0.0 03 3100 5.1 15 iLe 101 0.8 87
24 Teilstick 7.8 3.0 14 40 6.5 6.5 3.6 3.6 1.2 TAT 00 03 31310 5.7 L6 1.8 9.1 0.0 2643
25 Peilstick 7.8 L6 131 40 65 6.3 3.6 L6 JLT 8.0 0.0 0.3 3126 L.00 505 17 2.4 87 00 253
25 Teilstick 8.8 3.0 135 45 65 &5 15 L3 37 103.E 0.0 0.3 326 .00 515 3.8 13 &l 6.0 248
27 Tailstick 7.8 2.0 ISL 45 6.5 6.5 3.6 36 0.9 12086 0.0 8.3 1% LEd 5.6 3.5 118 7.0 G 1.9
28 Teilstiick 8.8 3.0 165 5.0 6.5 &5 L6 3.6 7 29.8 13648 0.0 9.3 325 1.0 35.4 L% iLe e 0 3.
29 Teilstick 7.8 3.4 181 5.0 65 6.5 3.6 36 281 158 0.0 0.3 326 1.00 56,1 4.0 LT 7.8 L0 2L
38 Teilstick 8.8 3.0 135 5.5 6.3 6.5 3.6 3.6 27,8 1680 0.0 0.3 376 LOG 56.8 40 115 7% 60 217
31 Teilstick 87.3 3.0 208 55 65 6.5 1.6 3.6 26,1 1329 0.0 0.3 126 100 574 41 16 75 0.0 2.6
32 "eilstick 87.8 3.0 24 6.0 6.5 6.5 3.6 36 5.0 1900 0.0 0.1 326 1.00 580 41 1Le 175 0.0 0.4
13 Teilstick 8.8 1.6 29 6.0 6.0 65 1.2 37 4.0 253 0.0 0.2 325100 .6 42 10,2 6.7 60 210
34 Teilstick 7.8 3.0 253 &0 6.0 6.8 3.2 L2 231 2397 6.0 0.2 326 LD 5.0 47 108 &3 0.0 20.3
35 Teilstick 8.8 3.0 267 6.0 6.0 6.0 3.2 LI 223 M54 0.0 0.3 326 160 %9.5 £2 106 6.4 0.0 10.6
36 Teilstick 7.8 L0 B0 60 6.0 6.0 32 32 23 BLY 0.0 0.3 325100 9.8 4.7 0.7 4635 0.9 15.¢
37 Teilatick S8 3.0 6 &0 6.0 60 11 33 6.3 5.5 0 0.1 325 L0 80,4 43 10.8 6.5 0.0 18.4
38 Teilstick 1.8 3.0 309 8.0 A0 40 3.3 L3 0.0 2853 0.0 0.3 326 1.00 603 43 0.8 65 0.0 17.9
39 Teilstick 8.8 L0 321 6.0 6.0 6.0 3.3 L3 185 3042 6.0 6.3 12 100 1,2 43 10 65 0.0 174
47 Teilstick 7.8 L4 18 6l 60 60 3.3 33 181 UG 0.0 0.3 226 1.00 515 4.3 3 63 6.0 17.9
41 Tailstick §7.8 3.0 381 5.8 60 6.0 11 L3 182 MLE 0.0 5,7 125 1.00 81,9 &4 10.% 5.5 0.0 148

energetisches Hittel : 272 83 L2 IR} 500 1800 2800 464¢ 4000
energetische Sume @ 43,3 =28.7 -10.3 2320 342 43,3 38,8 -41,0 -3
Anlage Nr 7

Auszug aus den
Berechnungen
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