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

fir das Gebiet zwischen der Kleingartenanlage Klingenberg® im Nordwesten, der Béschung am Wanderwag
von der ,Erwin-Fischer-Strafie* durch den Pappelwald zum Seebad ,Wendorf™ im Nordosten, der Garagen-
anlage an der ,[Erwin-Fischer-Stralie® im Sidosten und der Eigenheimbebauung ,Erwin-Fischer-Strafte” im
Sidweslen.

Begriindung
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L. TEIL: BEGRUNDUNG
1.  Lage des Plangebietes und Geltungsbereich

1.1 Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebawungsplans Nr. 71/08 teilt sich in zwei Bereiche. Beide befinden sich im westhch
gelegenen Stadttell Wendodf der Hansestadt Wismar.

Der ersie Bereich (Teilbereich 1) umfasst den geplanten Wohnpark und wird raumlich begrenzt durch die
Daverkleinganenaniage Klingenberg® im Mordwesten, der Boschung am Wanderweg von der Erwin-
Fischer-Strafle” durch den Pappelwald zum Seebad Wendorf® im Nordosten, der Garagenanlage an der
[Erwin-Fischer-Strale” im Sidosten sowie der Eigenheimbebauung ,Erwin-Fischer-Strale” im Sidwesten.

Der westhiche Geltungsbereich des Teilbereichs 1 orentiert sich unmittelbar an der dortigen Grenze des
Bebauungsplans Nr. 44/96 Dauerkleingarienanlage Klingenberg®. Im Bereich der Zufahrt des Kleingarten-
vereins (geplante Wendeanlage nordlich der Erwin-Fischer-Stralle) wird der Geltungsbereich des Nachbar-
bebauungsplans uberschritten und die Flache durch den Babauungsplan Mr. 71/08 neu Gberplant. Anstelle
der mit Gehrecht fiir die Hansestadt Wismar behafleten Grinfiache ,Daverkleingarten”® ist an dieser Stelle
eine dffentliche Vierkehrsflache vorgesehen,

Im Mordwesten wird durch den Teilbereich 1 ein durch den angrenzenden Bebauungsplan Nr. 44/96 aus-
gewiesenes Gehrechi wollstandig Gberplant. An dieser Stelle wird kiinflig eine Flache fiir die Landwirtschaft
ausgewiesen. Das Gehrecht bleibt erhalten und wird lediglich einige Meter nach Siden veregt

Der Bebauungsplan Mr, 44/96 wird im Bereich der beiden Uberschneidungen aufgehoben und durch den
Bebauungsplan Nr. 71/08 ersetz.

Die vollstandige Kompensation der vorbereiteten Eingriffe innerhalb des Teilbereichs 1 ist nicht maglich, Fir
die zusatzlich erforderichen Kompensationsmalnahmen wird ein zweiter Bereich (Teilbereich 2) dem Plan-
gebiet zugeordnet. Die Flache befindet sich sidlich der Garagenanlage an der Erwin-Fischer-Stralle,

Das Plangebiet (Teilbereich 1) umfasst eine Fidche von ca. 31 ha und die zusatzliche Flache fur
Kompensationsmalnahmen (Tedlbereich 2) ca. 0,45 ha.

12  Aufstellungsbeschluss

Am 29.05.2008 hat die die Hansestad! Wismar den Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans Nr. 71/08
Wohnpark Erwin-Fischer-Stralle” gefasst. Die Aufsieflung des B-Plans wurde am 21.06.2008 orisiiblich
bekannt gemacht.

13 Zielsetzung

Die bestehende Bebauung an der Erwin-Fischer-Stralle 55 ist die letzte (bedieferte landwirtschaftlich
prientierte Gutshofanlage im ehemaligen Dorf Mittelwendod. Eine Bewirischaflung oder Nutzung der
Hofstelle einschlieflich der Staflanlagen und Nebengebauden findet seit langerer Zeil nicht mehr statt.
Entsprechend ist die gesamte Anlage zerfallen und weist efnen nicht mehr aufholbaren Sanienungsstau auf.
Die Nebengebaude sind weder erhalienswert noch filr eine weitere Nutzung geeignet Zentraler Punkt auf
dem Gelande ist das ehemalige Wohnhaus. Das Haus steht als Einzelanlage unter Denkmalschutz und ist
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ebenfalls stark vom Zerfall der letzien Jahre gekennzeichnet. Der ehemals dérfliche Charakier des Gebiets
ist aufgrund der seit den 1960er Jahren engefretenen stadiabaulichen Entwicklungen im Umfedd der Hof-
anlage heute nicht mehr wahmehmbar,

Ziel des Bebauungsplans st es, den durch Verfall und Nichtnutzung der Anlagen entstandenen Missstand
durch stadiebaulich gesignete Malinahmen zu beheben, Das Gebiet ist wieder zuganglich und nutzbar zu
machen. Dafir solen die Stallaniagen und MNebengebdude volistandig ruriickgebaut und dem Gebiet eine
Wohnnutzung zugefithrt werden. Entstehen soll bezahlbarer Wohnraum in Form von Einfamiienhausem.
Das Wohnhaus ist, sofern von der Bausubstanz moglich, umfassend zu sanieren.

Durch die geplante kleinteilige Bebauung mit eingeschossigen Einfamiienhdusem auf dem Gelande der
ehemaligen Hofanlage und zweigeschossigen Hausem im Sidwesten soll sich das Vorhaben sowohl in die
veranderte stadtebauliche Struktur einfiigen als auch auf den Ubergang zur offenen Landschaft in Richtung
Ostsee Ricksicht nehmen. Eine hohe Durchgriinung im Plangebiet selbst, erganzt durch die Naturrdume in
der Umgebung, wird den Charakler des neuen Wohngebiets auszeichnen und fiir eine besondere Wohn-
atmosphare am Stadtrand der Hansestadt Wismar sorgen. Zugleich ist durch die geschickte Anordnung der
Wohnhauser beidseitig der geplanten geradlinigen Zufahrt und Sichtachse zwischen Wohnhaus und Erwin-
Fischer-Stralle der verioren gegangene Charakler des aufgelassenen Gulshofgelandes wieder zu belonen.
Eine grolizigige und weit gedfinete Zufahr in das Plangebiet hinein soll ebenfalls zu einer Hervarhebung
der ehemaligen Strukiur beitragen. Unterstiitzt wird das Gesamibild durch die Anordnung einer Feldstein-
mauer an der Erwin-Fischer-Stralle und im Bereich der vorderen Verkehrsfidche sowie der Herslellung eines
Vorplatzes mit Betonung der alten Kastanie vor dem Wohnhaus.

Der Griinzug dstiich der alten Hofanlage ist als erhaltenswert einzustufen und soll als Landschafiselement
bestehen bleiben. Eine bauliche Nutzung der Flache ist, bis auf notwendige Versorgungsanlagen, zu ver-
meiden. Durch den Riickbau der Garage im Sidosten kann die Grinfiache insgesamt eine Aufwertung er-
fahren.

Derzeit ist die innere Erschiiefung des Plangebiets nicht gewahrleistet. Aus diesem Grund soll zwischen der
Erwin-Fischer-Strale und dem Wohnhaus eine geradiinige offentliche Zufahrisstralle entstehen. Diese endet
wor dem Wohnhaus in einer Umfahrung der dortigen Kastanie und bildet insgesamt eine neue Vorplatz-
situation. Von der Zufahrt abzweigend sind beidseitig private Stichstrallen geplant, um die Erschiieung der
Einfamilienhauser gewahreisten zu kinnen. Ledighch die unmiltelbar an der Erwin-Fischer-Strae an-
geordneten Wohngrundstiicke sind direkt Uber die bestehende Verkehrssituation zu erschlieBen. Damit die
Stralle den durch das Wohngebiet zusatzlich entstehenden Verkehr aufnehmen kann, ist ein Aushau vor-
gesehen und in der Planung benicksichtigt.

Jusammentassend sind folgende Jiele und 2wecke zu nennen:

Beseitigung von siadtebaulichen Missstanden

Schaffung von bezahibarem Wohnraum in Form von Einfamilienhausem
Stadtebauliche Betonung des alten Guishofgelandes

. Aufwertung der charakteristischen Grinstrukturen

gl ek b
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2.  Stadtebauliche Bestandsaufnahme

2.1 Tatsachiicha Situation

Das Plangebiet ist an der Ortsrandlage von Wendorf gelegen und bildet den Ubergang zur offenen Land-
schaft. Im zentralen Bereich befindet sich eine alte Guishofanlage. Gepragl wird diese durch das ehemalige
Guishaus der Hofanlage Mtielwendor! — ein Wohngebdude im neogofischen Stil aus der 2. Halfie des
19. Jahrhunders - sowse die zugehorigen Nebengebaude und Stallanlagen. Das dominante Guishaus ist
seit 1996 als Enzeldenkmal auf der Liste der Baudenkmale der Hansestadt Wismar verzeichnel. Fir die
Geschichle des Dorfes Mittelwendorf und des heutigen Stadteils Wendor ist es von Zeugniswerl. Vion den
Baudenkmalem im Stadttedl ist es das alteste erhaltene Gebaude. Es unteriegt damit dem Denkmalschutz-
gesetr M-V,

Das gesamte Areal ist sedt Jahren ungenutzt und stark sanierungsbediirflig. Der schiechte Zustand zeigt sich
insbesondere an den Stallantagen und Nebengebauden. Diese sind stark zerfallen und teilweise eingestirzt.

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

Westlich und dstlich der alten Guisanlage sind im vorderen Bereich der Erwin-Fischer-Stralle mehrere Mist-
garagen angeordnet. Teilweise werden diese von Bewohnem der angrenzenden Mehrfamilienhauser ge-
nutzt. Ein GroBtedl steht jedoch leer, Der bauliche Zusfand ist ebenfalis als mangelhaft und sanierungs-
bedirfig zu beurteilen,

Im Morden und Osten schiieft eine Grinfilache an die Hofankage an. Hierbei handell es sich um die ehemalig
Garenfliche des Guishofs. Das gesamte Areal ist stark verwiidert und kaum zuganglich. Ausnahme bilden
die am ndrdlichen und Gsllichen Randbereich gelegenen wassergebundenen Wege. Durch die Wegever-
bindung konnen das Seebad Wendorf sowie die ostlich gelegenen Mehrfamilienhauser von der Dauerklein-
gartenanlage Klingenberg auf kurzem Wege fulllaufig oder per Fahrrad emeicht werden. Merkmal der Grin-
flache ist der dortige Teich mit angrenzendem Gehdlzbestand. Der Teich selbst ist stark verschlammt. Auf
der Flache befindet sich ebenfalls ein von der restiichen Hofanlage abgeschieden liegende Staliruine. Im
Norden schlieft! die offene Landschafl in Form von Ackerfand an das ehemalige Gartenland an.

Umgeben ist das Plangebiet hauptsachlich von Wohnbebauung mit unierschiedlicher stadiebaulicher
Struktur. Im Osten wird diese gepragt von mehrgeschossigen Mehrfamilienhausarn in Zeilenbauweise und
im Westen durch freistehende Einfamiienhauser. Sidlich befinden sich weiltere Mistgaragen und ein Bolz-
platz. Eine kleinteilige Struktur in Form von Dauverkleingarten ist im Nordwesten anzutreffen.

Im Laufe des Bauleitplanverfahrens wurde als Vorbereitung fur die Erschefung und die baulichen Mal-
nahmen bereits ein Grofiteil der nicht zu erhaltenden ruderalen Viegetation entfernt sowie die Nebenanlagen
und Stallaniagen der ehemaligen Gutshofanlage zurickgebaut.
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3. Ubergecrdnete Planungsvorgaben

31  Landesraumentwicklungsprogramm

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

Wismar ist als Zentraler Od ein Schwerpunkiraum fiir die Siedlungsentwicklung. Ziel der Landesplanung ist
es die Wohnbauflachenentwicklung in diesen Raumen zu konzentrieren. Dabei sollen .die gewachsenen
Siedlungsstrukiuren [...] in ihren Grundziigen erhalten [bleiben] und unter Starkung der Zeniralen Orle ent-
sprechend |...] weiterentwickelt werden,” [LEP 2005, 5, 33] Die Nachnutzung von Konversionsflachen ist ein
bevorzugles Mittel zur Starkung und Aufweriung. Beil der Siedlungsantwicklung ist auf eine sparsame Inan-
spruchnahme ven Matur und Landschaft sowie eine ressourcenschonende Gkologische Bauweise zu achten.
Sofern neue Wohnbauflachen ausgewiesen werden, hal dieses in Anbindung an die bebaute Orislage zu
erfolgen und die bereits vorhandenen Infrastrukturen sollen genutzt werden. [vgl. LEP 2005, S. 33]

32  Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg

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

Als Mittelzentrum ist Wismar ein Konzentrationsort fiir die Siedlungsentwicklung und die Wohnbaufiachen
sind bedarfsgerecht zu konzentrieren. Der Siedlungsfiachenbedarf ist vomangig innerhalb der bebauten
Orislagen durch Nutzung erschiossener Standorresanven sowse Umnutzung und Verdichtung von Siediungs-
flachen abzudecken.” [RREP Westmecklenburg, 5. 55] Ziel ist es, die Inanspruchnahme von Grund und
Boden zu veringem sowie eine wetere Landschaftszersiediung zu vermeiden. Vorrang hat daher die
Wutzung von bereits erschiossenen und ehemals militarisch, gewerblich sowie landwirtschafilich genutzten
Objekten. [vgl. RREP Westmecklenburg, 5. 36] Ein sparsamer Umgang mit Natur und Landschaft ist bei
allen MaRnahmen 2u bericksichtigen und vorhandene Infrastrukturen sind zu nutzen.

33  Rechiiche Vorgaben

Der rechtskraftige Fiachennutzungsplan der Hansestadt Wismar, aklualisierter Stand vom 31.01.2012, sleft
fir die ehemalige Gutshofaniage eine gemischte Bauflache, fir dia nondliche Grinflache eine geplante Grin-
flache und fur die restlichen Bereiche Flachen fir Garagen dar (siehe Abb. 1).

Der Bebauungsplan setzt fir den Bereich ein Wohngebiet und Grinfiachen unterschiedlicher Zweckbe-
stimmung fest. Die Planung entwickelt sich nicht aus dem Flachennutzungsplan. Eine Anpassung des
Flachennutzungsplans im Parallelverfahren ist gem. § & Abs. 3 BauGB notwendig. Es handeit sich dabei um
die 57, Anderung.
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Abb. 1: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar

34  Stadiebaulicher Rahmenplan

Die Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen den Jieden des stadiebaulichen Rahmenplans fir
Wendorf aus dem Jahre 2005. Fir den Geltungsbereich ist im Rahmenplan eine Entwicklung als Wohngebiet
mit wohnungsnaher Parkankage bzw. offentlicher Grunfiache vorgesehen.

Das im Rahmenplan vorgeschiagene Gestallungskonzept wird nichl vom Bebauungsplan dbemommen.
Vorgesehen waren grofere Strukturen zwischen Wohnhaus und Erwin-Fischer-Stralle. Im Zentrum der Be-
bauung sollte eine Platzsituation entstehen, dessen Rander durch die Bebauung eingefasst werden,
Vorgezogen wird nun eine kieinleilige Bebauung mil Einfamilienhausem,
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Abb. 2 u. 3: Ausschnitte aus dem Rahmenplan Wendorf, Nutzungskonzept und Gestaltungsplan

§ i i o g

Galtungsbereich B-Plan 7108 ™

4.  Planungsziele

4.1 Grundzige der Planung

Geplant ist, alle baulichen Nebenankagen im Plangebiet zurickzubauen. Dieses ist Laufe des Planveriahrens
bereits geschehen.

Bedingt durch den schlechten Bauzustand bedarf das Wohnhaus der umfassenden Modemisierung und
Instandsetzung. Die Aullenwdnde, das Dach und die Veranda sind aufgrund des Denkmalweries des Ge-
baudes zu erhalten, fachgerecht und materialgerecht instand zu setzen, Welche Gebaudeleile zurickgebaut
bzw. emeuvert werden konnen erfordert die denkmalrechtliche Prifung und Genehmigung. Auf der fred
werdenden Flache steht ausreichend Raum fiir die geplante Wohnbebauung zur Verfiigung, welche durch
den Bebauungsplan vorbereite!l und stadtebaulich geordnet wird.

Vorgesehen ist eine kleintelige und durchgrinte Strukiur in Form von freistebenden Einfamilienhausem. Das
Wohngebiet wird mit geplanten 30 Hausem auf Grundsticken mit einer Grofe von mindestens 400 m® relativ
kiein ausfallen und kann gut in die Orisrandlage integrien werden, Die Auswirkungen auf das Stadibitd
werden sehr gering ausfallen, da dstlich groBere Strukturen an das Plangebiet anschlieBan.

Wie bereits die Nebenanlagen und Stallgebdude sollen die Einzelhauser so angeordnet werden, dass
awischen der Erwin-Fischer-Strale und dem Wohnhaus eine unbebaute Sichtachse erhallen bleibl. Die

10
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Sichtachse soll zugleich der inneren Erschiiefung des Gebiets dienen. Geplant ist eine Widmung als ver-
kehrsbaruhigle Verkehrsflache, Vom vorderen Tell des geplanten Wohngebéets bis zum ruckwertigen Teil
solien sich die Hauser in mehreren Reihen hintereinander anordnen und durch private Stichstralen er-
schlossen werden. Um eine bessere Flachenausnutzung zu erwirken, ist hinter dem Wohnhaus die An-
ordnung einer weiteren Gebaudereibe vorgesehen, Das Mall der baulichen Nutzung fur die Neubauten wird
entsprechend niedrig gehalten, da es sich bei dem Wohnhaus um das weiterhin dominierende Gebaude
handedn sodl,

Zwischen der Zeilenbebauung im Osten und dem Meubaugebiet ist beabsichtigt, durch den Rilckbau der
dortigen Garagen und anschlieBender Begrinung, den Ubergang von den groferen zu den kleineren
Strukturen zu gewahrieisten und den Griincharakier des Plangebiets aufzuwerien. Ebenfalls dazu beitragen
werden die begrinten privaten Garlen,

Weiterhin soll das Wohnhaus das dominate Gebaude im Plangebiet bleiben. Zuldssig ist fiir dieses eine
Zweigeschossige Bebauung mit einer maximalen FirsthGhe von 11,20 m. Das entspricht dem derzeitigen
Bestand und bei einer evtl. notwendigen Rekonstruktion u. a. nach einem Brandschaden, kann das Gebdude
wieder entsprechend getreu emichiet werden.

42  Glederung des Plangebieles
Das Plangebiet gliedert sich in folgende Bereiche:

- Wohngebiet

- Verkehrsflachen unterschiedlicher Form

- Grlnflachen unterschiedlicher Zweckbestimmung

- Wasserflache (geschiitzles Biotop)

- Flache fur die Versorgungsanlage (Pumpwerk u. Elektrizitat)
- Flache fur die Landwirischaft

5. Stadtebauliche Kenzeption

51  Ander baulichen Nutzung

Fir den zentralen Bereich des Geltiungsbereichs, ehemaliger Guishof, und die wesliichen Garagengebaude
selzt der Bebauungsplan ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO fest.

Durch die Lage des Plangebiets am Stadfrand und umgeben von refativ viel Grinstrukturen soll hier gin
ruhiges Wohnen abseils der Wismarer Innenstadl ermoghicht werden. Um das Wohnen nicht unndtig zu
storen, werden gem. § 1 Abs. 5 und 6 BauGB im Allgemeinen Wohngebiet zuléssige und ausnahmsweise
zulassige Mutzungen im Bebauungsplan ausgeschiossen. Unzuldssig sind Laden, Schank- und Speisewirt-
schaflen, nicht stdrende Handwerksbetriebe, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende
Gawerbebetriebe, Anlagen fiir die Varwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellan.

Allgemein zulassig bleiben weilerhin Anlagen fir kirchliche, kulturelle, sozial, gesundheitiche und sportiiche
Zwecke. Vorstellbar ist u. a. eine Nutzung des Wohnhauses als Gemeinschaftshaus.

Ausgeschlossen werden fr die Kleintierhaltung vorgesshene Nebenanlagen und Einrichtungen. Auf den
relativ kleinen Grundstiicken wiirde diese larm- und geruchsintensive Nutzung schnell zu Konflikien in der
Nachbarschaft fuhren.

"
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52  Mal der baulichen Nutzung

Das Mall der baulichen Nutzung orientier sich an der Eigenart der naheren Umgebung und am derzeitigen
Bestand. Aus diesem Grund werden im Geltungsbereich verschiedene Malle der baulichen Nutzung fest-

pesalz

Fir das Wohngebdude des Guishofes (WA 1) sind zwei Vollgeschosse bei einer Traufhdhe von 5,50 m und
giner Firsthohe von 11,20 m zulassig, diese entspricht dem Bestand. Die Grundfiache wird auf 300 m? fest-
gesetzt und ist gegeniber dem Bestand (283 m?) leicht erhdht. Dadurch wird ein Spielraum fiir An- und Um-
bauten oder andere Mainahmen, die voll an die GRZ angerechnet werden, emmdglicht. Eine Uberschreitung
der festgeselzien GRZ von bis zu 50 Prozent durch die unfer § 19 Abs. 4 BauNVQ genannten Anlagen ist
zuldssig. Somit ergibl sich eine maximal zutassige Gesamtvarsiegelung von 430 m?.

Die umliegende Bebauung im Bereich der Hofanlage (WA 2, WA 3 und WA 4) soll entsprechend unter-
geordnel sein und die gewinschte kleintedige Struktur widerspiegein, Festgesetzt wird ein Vollgeschoss
baw. im WA 4 rwei Vollgeschosse bei TraufhGhen von max. 3,50 m und Firsthohen von max. 800 m. Die
GRZ liegt mit 0,30 unter der gem. § 17 BauNVO festgesetzien Obergrenze von 0,40 im Allgemeinen Wohn-
gebiet, bietel dennoch gendgend Spielraum fur eine typische Einzelhausbebauung mit Terasen auf den
mindestens 400 m® grolen GrundstOcken. Fir die Anordnung von Garagen, Steliplatze, Zufahrien und
sonstigen Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO bleibt gendgend Spieiraum, da eine Uberschreitung der GRZ
won bis 50 Prozent durch diese Anlagen méglich ist

Im Teilbereich WA 4 ergibt sich die abweichende Zulassigkeil von zwei Voligeschossen aufgrund der dort
ausschliellich ermdglichten fiach geneigten Dacher. Die Dachiorm orientiert sich an den unmittefbar an-
grenzenden Hausem. Da diese Dachart keine Aufenthaltsraume in Dachgeschoss erméglicht, die zulassige
Grundfldche von 0,30 fiir eine Bungalowbebauung jedoch zu klein ware, sind hier zwei Volligeschosse zu-
|assig. Die Hohenausbildung bleibt mit 8,00 m zulassiger Gesamthohe aquivalent zur geplanien Bebauung
auf der Hofanlage.

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

53  Bauweise, iberbaubare Grundsticksfiache

Im Plangebiet sind nur Emzelhauser zulassig, um die gewlnschie Kleinteilligkeit zu emeichen. Da es sich um
eine Angebolsplanung handelt, wurden die Uberbaubaren Grundsticksfiachen grolziigly bemessen, Den
neuen Eigentimer soll ein maglichst groBer Spielraum bei der Gestaltung ihrer Grundstiicke ermaglicht
wenden.

Die Baugrenzen auf dem Grundstick des Wohnhauses wurden im vorderen Bereich und seitfich so gewahlt,
dass es sich in seinen Malan an dem Bestandsgebaude orientiert, Zwischen Gebaude und Baugrenze bledbt
dennoch ein wenig Speelraum fir bauliche Erweflerungen. Diese konnen u, a. aufgrund von gesteigerten
Brandschutzanforderungen notwendig werden. Sollte es nach einem Brand oder Streichung des Gebaudes
aus der Liste der Baudenkmale zu einer Rekonstruktion des Wohnhauses kommen, kann dieses in seiner
Lage weiter zurlickgesstzt werden. Dadurch kann eine grilere, besser nutzbare und freundlichere Platz-
situation vor dem Wohnhaus entsiehen. Eine Beschrankung der GR auf 300 m? verhindert, dass eing voll-
stindige Bebauung des Baufelds erfolgt. Das Haus muss in seiner derzeitigen Dimensionierung wieder ar-
richiet werden.
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Auf allen Baugrundstiicken ist das Vorrelen von Erkem, Vorspriingen und Terrassen von max, 1,50 m (ber
die festgesatzten Baugrenzen auf insgesamt 25 % der jewedigen Fassadenlange eines Gebaudes zuldssig.
Micht dbertreten werden darf jeweils die an der zugehdrigen ErschieBungsaniage eines Grundstilcks an-
geordnete Baugrenze. Bei der zugehdrigen Erschiisiungsaniage handeit es sich um die Gffentiiche oder
private Verkehrsilache, an der sich die Einfahrt des jeweiligen Grundstiscks befindet. Durch die Festsetzung
wird die Anordnung von Terrassen und weiteren Gebaudetellen auch aulerhalb der seithichen und hinteren
Baugrenze ermdglichl. Dieses ist teilweise bedingt durch die schmalen Grundstickzuschnitte bzw. ~tefan
erforderlich. Eine an das Haus angrenzende Terrasse wane den Eigentdmern anderenfalls verwehrt und die
Aufenthaltsqualitat im Freien wiirde abnehmen.

Die Grundstickfidche unmittelbar an den ErschlieBungsstrallen soll dem ruhenden Verkehr und auferhalb
der Bereiche fir Zufahrten und Steliplatze vomehmiich einer Gringestaltung der privaten Garlen vorbehalten
bleiben. Unterstutzt wird dieses Ziel durch de orilichen Bauvorschrifien, welche fur den Bereich ausschiiell-
lich heimische Laubholzhecken oder Zaune mit entsprechender HinterpRlanzung sowse im Bereich der Erwin-
Fischer-Stralle eme bepflanzie Feldsteinmauer als Einfriedungen zulassen. Insgesamt tragen die Fesi-
sefzungen zu der gewinschien Durchgriinung des Wohngebiets bei.

Eine Uberbauung, der zu den offentlichen Verkehrsfidchen, privaten ErschlieRungswegen und der Griln-
flache JAusgleichsgrin® (M1) gerichteten Baugrenzen, durch oberirdische Nebenanlagen und Einsichtungen
im Sinne des § 14 BauNVO, ist ebentfalls aus 0. g. Grunden nicht gestatiet.

Zwischen Garagen und Carports ist ein Abstand von 3 m zu den dffentlichen Verkehrsfiachen, den privaten
ErschiieBungswegen (Geh-, Fahr- und Leitungsrechten z G. der Anlieger) und aus bereits genannten
Grinden zu der Grinflache Ausgleichsgrin® (M1) einzuhalten.

54  Mindesimal der Baugrundstiicke und hochsizulassige Zahl von Wohnungen

Das Einfamilienhausgebiet soll neben der Wohnnutzung Flache Rir die garinerische Nutzung zur Verflgung
stellen und eine fir die Stadirandlage typische aufgelockerte Dichle aufweisen. Aus diesem Grund st eine
Mindestgrundsticksgrofie von 400 m?, die privaten Erschlie@ungsaniagen sind nicht an die Grundsticks-
grofle anrechenbar, und maximal zwei Wohnungen je Wohngebdude als Festsetzung in den Bebauungsplan
eingeflossen. Ausnahme bildet wieder das bestehende Wohnhaus, hier sind bis zu neun Wohnungen zu-
lassig.

5.5  Flache fir die Aufschiittung

Im &sthichen Bereich des geplanten Wohngebiels fallt das Gel@nde in Richtung Grinfidche um bis zu dred
Meater ab. Die dortige Torflinse und Senke soll mit einer Aufschittung zwischen 0,30 m und 1,50 m aufgeflll
werden, Im Vorfeld wurde die nobwendige Ausdehnung der Aufschittung uberpruft und entsprechend auf das
notwendige Mal reduzier, Die maximal aufzufullende Héhe von 1,50 m ist nur in wenigen Bereichen not-
wendig. Den im Bebauungsplan dangestelten Schnitten kénnen die genauen Geldndeauftragsprofile ent-

nammen werdan.

Ohne die Aufflllung wirde die kiinftige private ErschlieBungsaniage ein Gefalle von bis zu 6 % aufweisen. Die
Strale ware mit diesem Gefalle als Wohnstralle ungeeignet. Ebenfalls wirde es zu Problemen bei der
Leitungsfuhrung kommen, Die Uberdeckung der Leitungen ware zu gering, um einen Schutz vor Frost oder
sonstiger Beanspruchung zu gewahrleisten. Nicht auszuschlieflen waren ebenfalls Schwallbildungen durch
das anfallende Niederschlagswasser. Durch die Aufschittung kann das Gefélle der Erschliefungsanlage auf
3 % gesenkt werden.
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Die Malinahme soll sich lediglich auf das Baugebiet beschranken und nicht die angrenzende Grinfidche be-
treffen. Dazu soll die Aufschittung vor der Griinfiache durch eine Feldsteinmauer abgefangen werden,
Gesehen von der Grinflache wird diesa eine Hahe von max. 1,50 m aufweisen und in Richtung Erwin-Fischer-
Strafle in niedriger Hohe auslaufen. Beeintrachtigungen des Landschafisbilds kinnen mit dieser Malinahme
weitestgehend reduziert werden. Im Bebauungsplan wird die Mauer in ihrer Lage und GrolRe dargestellt. Der
Erhalt der Mauer wird Gber privatrechtliche Vertrage mit den kiinftigen Grundstickseigentimem im Zuge des
Kaufvertrags gereged.

Aus optischen Griinden ist vor der Feldsteinmauer, auf den privaten Baugrundsticken, die Pflanzung einer
freiwachsenden mindestens einreihigen Hecke aus Blitengehdlzen vorgeschrieben. Diese dient nicht als
Kompensafionsmalinahme fir den durch die Planung vorbereiteten Eingriff in Natur und Landschaft,

Sofern die Mauer eine Hahe von 90 cm im Bereich der Wohnbebauung umterschreitet, ist bei einer Absturz-
hohe von 1,00 m zur Sicherung eine mindestens 20 cm hohe Umwehrung vorzusehen. Die Reglementierung
2ur Ausbildung als Feldsteinmauer und maximalen Hohe der Einfriedung erfclgt in den drilichen Bauvor-
schriften.

Bei der Bodenaufschittung ist darauf 2u achten, dass schadliche Bodenveranderungen und insbesondere
bodenschadigende Prozesse nichi hervorgerufen werden. Durch geeignede technische MalBnahmen sollen
Verdichtungen, Vernassungen und sonstige nachleilige Bodenveranderungen sowie durch BerUcksichtigung
der Menge und des Zeitpunkles des Aufbringens vermieden werden. Nach Aufbringen von Materialien mit
giner Machtigkeit von mehr als 20 cm ist auf die Sicherung oder den Aufbau eines slabilen Bodengefiges
hinzuwirken. Die DIN 19731 {Ausgabe 5/1908) ist zu beachien.

56  Orfiche Bauvorschrifien

Dachform und -neigung

Als baugestalterische MaRnamen werden die Mindest- und Hochsimalle der Dachneigung fesigesetzt. Fir
die Sattel- und Walmdacher sind Dachneigungen zwischen 25° und 45° zu wahlen, Dée Dachform orientiert
sich an der Dachform des erhaltenswerlan Bestandsgebaudes und der zurickzubauenden Mebenankagen
sowie Stallgebaude. Mit dieser Malnahme soll der Charakier der Guishofanlage auch bei Meubebauung
erkennbar bleiben.

Fir die Gebaude unmittelbar an der Erwin-Fischer-Stralle im WA 3 wurde ein geringerer Gestaltungsspiel-
raum bei der Dachneigung rwischen 35° und 45° gewahlt. Hier soll ein einhaitliches Hohenbild unmitiaibar
an der Siralle entstehen, den Strallenraum entsprechend gliedern und die hintediegende Bebauung ab-
schirmen, Aus diesem Grund ist hier ebenfalls eine einheitiche Firstrichtung, in Form von giebelstandiger
Bauweise zur Erwin-Fischer-Stralle umzusetzen, Im inneren Bereich des Wohngebiels (WA 2) kann die
Firstrichtung sowohl parallel zur zugehdrigen ErschlieBungsstrale als auch in einem 20°-Winkel zu dieser
gewahlt werden. Ohne die Fesisetzung einer Firstrichtung besteht die Gefahr, dass eine ungegliederte Be-
bauung entsteht. Fir das Wohnhaus wurde die bestehende Firstrichtung Gibemommen.

Micht zentral auf der alien Hofanlage egen die Hauser im Teilbereich WA 4. Diese bilden den Ubergang
rwischen Hofanlage und anschiefender Bebauung im Sidwesten. Gestalterisch soll sich die Babauung
bereits an den anschbelenden Gebaudebestand, mit flach geneigten Dachem, orientieren. Folglich sind
Dachneigungen von 12° bis 30" zulassig. Die Ausbildung eines Giebels soll aufgrund der geringen Dach-
reigung nicht erfolgen. Ohne Giebel kann ebenfalls die optische Wirkung der Zweigeschossigkeit gemindert
werden. Zuldssig sind daher ausschiieBlich Walmdacher. Sonderformen wie u. a. das Kruppelwalmdach
fallen nicht darunter und sind sowohl im WA 4 als auch in den anderen Teflbereichen ausgeschlossen.
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Dacheindeckung

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

dunkelrot, zwischen den RAL-Farben 3002 bis 3005;
- dunkefbraun, Zwischen den RAL-Farban 8011 bis 8017;
- anthrazit in den RAL-Farben 7021, 7024, B019, 8022, 9004 und 9011,

Da die Hansestadt Wismar die Nutzung von Solaraniagen unterstitzt, sind diese von der Vorschnft aus-
genommen,

Um das Miederschiagswasser nichl zusatzlich zu belasten, ist die Verwendung von unbeschichteten Metall-
dachfiachen unzulassig.

Stefiplatze und Zufahrien
Die Befestigung von Stellplatzen und ihren Zufahrten soll nur in Form von Pflaster erfolgen. Geschlossene

Asphall- und Betondecken sind fir private Auffahrien in Wohngebieten untypisch und soflen daher nichl er-
mdghicht werden. Die Art der Pfiasterung kann frei gewahit werden.

Auf den Baugrundsticken sind je Wohneinheit mindestens zwei Stellplatze fir Pkw im Anzeigeverfahren
nachzuweisen und herzustellen. Fir die Teilfiache WA 1 sind abweichend mindestens 15 Stellplatze je
Wahnung nachzuweisen und herzustellen, Ziel ist von vomherein keinen Parkdruck innerhalb der dffentlichen
Verkehrsflache entstehen zu lassen. Ebenfalls bieten die privaten Erschliefungsanlagen keinen aus-
reichenden Querschnitt, um den ruhenden Pkw-Yerkehr unterbringen zu kinnen,

Baukdmpergasialiung

Im Bauordnungsrecht wird ein Einzelhaus anders definiert als im Bauplanungsrecht. Solange es keine
Grundstiicksieilung gibt, it ein Doppelhaus im Sinne des Bauplanungsrechis im Bauordnungsrecht ein
Einzelhaus. Aufgrund der Tatsache, dass Grundstiicksteilungen keiner baurechilichen Genehmigung unler-
liegen, kann es dazu fiihren, dass ein Doppelhaus nach bauplanungsrechtlicher Aufiassung als Einzelhaus
{ohne Grundsticksteilung) genehmigl wird, auch wenn es oplisch wie ein Doppelhaus wirkt, da pro Einzel-
haus 2 Wohnungen zulassig sind, und dann im Nachgang Grundstiicksteilungen erfolgen. Aufgrund der Tat-
sache, dass eine solche Festsetzung in der Vergangenheit zu Problemen gefiihrt hat, wird die Baukdmper-
gestaltung reglementiert. Sofern zwei Wohnungen in einem Baukorper angeordnet werden, ist dieser so zu
gestalten, dass eine Realteilung in zwei Haushdlflen ausgeschossen ist Auch oplisch darf durch die An-
ordnung der Fenster nicht der Eindruck eines Doppelhauses entstehen. Davon ausgeschiossen ist das
Wohnhaus im Teiigebiet WA, 1.

Einfriedungen

Um eine optische Einengung des Strallenraums, insbesondere der privaten Erschiiefungsstrallen, zu ver-
hindemn, sind Einfriedungen an diesen nur in Form von heimischen Laubholzhecken oder Zaunen mit einer
Hinterpflanzung in vorgenannter Form und einer maximalen Hohe won 1,00 m gestattet. Drahizaune sind nur
vor der Hecke zulassig. Das bedeute, dass diese von der Stralle aus nicht sichtbar sain dirfen.

An der Erwin-Fischer-Strale sind Einfriedungen bis auf eine maximale Hohe von 0,70 m beschrankt. Dieses
gilt ebenfalls fiir die an der Erwin-Fischer-Stralle und am Anfang der inneren ErschlieBung dargestelit Feld-
steinmauer. Durch die Hohenbeschrankung soll verhindert werden, dass der Eindruck einer Geschlossanheit
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des Gebiets nach aufien entsteht. Insbesondere die Feldsleinmauer wirde bei groeren Hohen rechi massiv
wirken. Ebenfalls soll die Sicht der Autofahrer nicht unndtig eingeschrinkt werden. Auf der Feldsteinmauer ist
als Abschiuss, wie flr eine Guishofaniage typisch, eine Bepflanzung mit bodendeckenden Rosen vorgesehen,
Bei der vorgeschriebenen Bepflanzung wurde darauf geachlet, dass diese mil der festgesetzien Maximalhohe
vereinbar ist und nicht wild Gber diese hinauswuchert.

Eine Beschrankung fur die Einfriedungen zwischen den Grundsiucken ist nicht vorgesehen. Hier sind bereit
ausreichende Regelungen in der Landesbauordnung getroffien worden. Einfriedungen mit einer Hohe von
2,00 m bendtigen eine bavordnungsrachiiiche Genehmigung.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur im Erdgeschoss und an der Statle der Leistung in einer Grofle von ma. 0,50 m* zu-
lassig. Eine Befestigung der Werbung an der Einfriedung des jeweiligen Grundstiicks oder ein Schild im Vor-
garten, dessen Oberkanie das Erdgeschoss nicht dberragt, falll ebenfalls unter dem Begriff Stitle der
Leistung”. Die Anlagen selbst diirfen nicht selbst leuchten. Eine indirekie Beleuchiung st jedoch méaglich,

Abfall- und Wertstoffbehalter sowie Winderenergieanlagen

Durch die Vorschriften werden in einem Wohngebiet storende gestaliensche Elemente wie MiBbehalter ahne
Umkbeidung und Windenergieanalgen untersagt. Umkleadungen von Millbehaem sollten nicht hoher sein als
unbedingt erforderich, um die Behalter zu verdecken.

ord drighsi

Ein VerstoR gegen die orflichen Bauvorschriften kann gem. §B84 Landesbavordnung Mecklenburg-
Vorpommern (LBauQ M-Y) mit einer Geldbulte von bis zu 500.000 Euro geahndel werden,

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

Ein GroBteil der Grundsticke im Plangebiet wird dber privale Erschiiefungsanlagen erschlossen. Diese
werden als Geh-, Fahr- und Leitungsrechte innerhalb des Bebauungsplans dargestelll und spater den
privaten Grundsticken in etwas gleichen Teilen zugeschiagen. Das hat zur Folge, dass bereits durch diese
nicht nutzbare Grundsticksfiache relativ schnell die vorgeschriebenen Grundsticksgroen won 400 m er-
reichl werden und dem eigentlichen Ziel der Festsetzung widersprochen wird, Um ausreichend grolte und
nutzbare Grundsticke von mindestens 400 m* planungsrechtich gewahrieisten zu kénnen, wurde erganzend
feslgesetzt, dass mit Geh-, Fahe- und Leitungsrecht behaltete Flachen nicht an die MindestgrundsticksgroRe
anrechenbar sind.

Zur Herstellung der Erschiiefung ist eine vollstandige Versiegelung innerhalb der privalen Erschiiefungs-
anlage erfordedich. Solem diese an die zuldssige Grundfiachenzahl von 0,3 angerechnet werden wiirde,
bliebe fir die baulichen Ankagen auf den Baugrundsticken nicht mehr ausreichend zu versiegelnde Flache
tbrig. Um dieses zu vermeiden, wurde fesigelegt, dass innerhalb der privaten ErschlieBungsaniagen un-
abhangig von der fesigesetzten Grundfidchenzahl eine Vollversiegelung moglich und diese nicht an die Bau-
grundsilcke anzurechnen ist.
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58  Verkehrskonzept

581  Aulere Erschiiefung

Zur Sicherung der verkehrlichen Anbindung des neuen Wohngebiets wurden mehrere Vananten diskutiert
Eine Varante sah den Ausbau der derzeit unbefestigien Wegeverbindung zwischen der Rudolf-Breilscheid-
Strale, Garagenkomplex, Pappelwald und geplanter Zufahrt des Plangebiets an der Erwin-Fischer-Stralle
vor. Bedingt durch den dicht stehenden Grolbaumbesiand auf der ndrdlichen Fahrbahnseite und der
Garagenreihe, bestehend aus Garagenvorfeldem und Toren, auf der sidlichen Fahrbahnseite ist die er-
forderliche Querschnitsbrefte zur Emichtung einer Verkehrsanlage enisprechend der erforderdichen Richt-
linien nicht maglich. Aus diesem Grund wurde diese Variante nicht weiter verfoigt.

Realisieren |asst sich dagegen der Anschluss des geplanten Wohngebiels an das Gberregionale Strallennetz
der Hansestadt Wismar ber die nordliche Anbindung der Erwin-Fischer-Strale und der Rudcdf-Breitscheid-
StraBe. Dazu soll der Ausbauzustand der Erwin-Fischer-Stralle verbessert werden, Derzeit endet die 5,50 m
bredte und asphaltierte Fahwbahn der Erwin-Fischer-Strae auf Hohe der Hausnummer 50 ostlich des Plan-
gebiets. Bis dahin ist ebenfalls ein 2,00 m breiter Gehweg vorhanden. Anschliefend besteht die Deckschicht
aus Natursteinpflaster und der Ausbauquerschnitt betragt 2,70 m bis 3,00 m. Eine Enfwasserung ist nicht
vorhanden und der Seitenstreifen unbefestigl.

Der momentane Zustand der Strale bringt fir das neue Wohngebiet zwei Probleme mit sich, Zum einen ist
ein gefahroser Schulweg aufgrund der fehlenden Nebenanlagen fir Fulbganger und Radfahrer nicht gewahr-
leistet. Zum anderen sind die Fahrgerausche durch das Natursteinpfiaster deutlich ausgepragter. Aus diesan
Griinden soll die Erwin-Fischer-Strake auf einer Lange von ca. 245 m unter Beachlung der maBgebenden
Richtlinien zur ErschbeBung des geplanten Wohngebiets mit einer asphaltierten Fahrbahn ausgebaut
werden. Zugleich ist ein schieichender Durchgangsverkehr zur Bruno-Tesch-Stralle zu verhindem.

Geplant ist der Strallenbau in zwei Ausbauquerschnitten. Der erste Ausbauquerschnitt beginnt auf Hohe der
Hausnummer 50 und endet an der Zufahrt zum Wohngebéet. Vorgesehen ist hier die Fahrbahn auf eine
Breile von 5,55 m mit Asphalt auszubauen. Ermoglicht wird der Begegnungsverkehr Liow/Lkw. Der Radver-
kehr soll die Strale benutzen. Ein Gehweg aus BetonpRaster mit einer Breite von 1,80 m und 0,50 m Sicher-
heitsstreifen (Gesamtbredte 2,30 m) ist auf der ndrdlichen Fahrbahnseite vorgesehen. Die Ausbauqualitat
erfillt die Kriterien einer ErschlieBungsstrae und sichert die verkehrstechnische Anbindung des Wohn-
gebistes.

Der zweite Ausbauquerschnilt beginnt an der Zufshit zum geplanten Wohngebiet und endet an der
Gabelung des Holwegs/Mischverkehrsflache in Hohe der Erwin-Fischer-Stralte Nr. 34. Fir diesen wurden
drei Ausbauvananten untersucht, mit dem Ziel den Durchgangsverkehr nicht zu beginstigen und den Schul-
weqg vom neuen Wohngebiet bis zur Ostseeschule sicher zu gestalten.

Der zweite Ausbauguerschnitt beginnt an der Zufahrt zum geplanten Wohngebiet und endet an der
Gabelung des Hohiwegs / Mischverkehrsflache in HGhe der Erwin-Fischer-Stralle Nr. 54. Zur Sicherung des
Begegnungsfalls Liew/Pkw ist ging Ausbaubreite der Fahrbahn von 4,75 m in diesem Abschnitt vorgesehen,
Der Rad- und Fulgangerweg erhdlt eine Wegebefestigung von 2,50 m zuziglich eines 0.50 m bredlen
Sicherheitsstreifens zur Fahrbahn, Somit wird der Rad- und Fulbgangerverkehr, insbesondere aus Richtung
der Bruno-Tesch-Stralle, sicher bis zum Wohnpark Erwin-Fischer-Stralle gefuhrt (Schulwegsicherung).

Aufgrund der wesentlichen Verbesserung des Fahrbahnzustandes der Erwin-Fischer-Strale ist mit einer

Zunahme des Durchgangsverkehrs zu rechnen. Diese wurde bei einer Frequentierung von 1.000 KizMGh am
Tage bzw. B0 KfziBh im Zestraum zwischen 22:00 und 6.00 Uhr zu einer Uberschreitung der Orientierungs-
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werte fir den Schallschutz im Stadiebau filhren (siehe PkL 7). Um dem enigegenzuwirken, sind bauliche
Malnahmen vorgesehen. So ist zwischen der Erwin-Fischer-Strale im Bereich des Plangebiets und der
Gabelung des Hohbwegs | Mischverkehrsfidche die Emichiung einer Diagonalsperre, vorzugsweise durch
Borde und entsprechende Auspfiasterung, geplant. Diese Diagonalsperre soll nur durch Rettungsiahrzeuge
sowie Ver- und Entsorgungsfahrzeuge befahrbar sein, Der sonstige Durchgangsverkehr muss an dieser
Stelle wenden. Dafir sind zwei Wendeankagen vorgesehen. Sollte es trotz der Errichtung der Diagonalspeme
und der Wendeanlagen zu einer vermehrien unzulassigen Uberfahrung der Borde kommen, ist diese Durch-
fahrt mit weiteren Malnahmen, z. B. Poller, abzusperren.

Eine Wendeanlage ist auf der Zufahn und dem derzeitigen Parkplatz der Kleingarienanlage vorgesehen, Die
derzeit im Eigentum des Kleingarienvereins siehende Flache wird zu diesem Zweck als Verkehrsfiache
ginem offentiichen Zweck gewidmet. Im Gegenzug (bemimmt der Vorhabentrager des Bebauungsplans den
Ruckbau des Sfallgebaudes auf der durch den Bebauungsplan 44/96 wvorbereitelen Stellplatzanlage des
Kleingartenvereins und stellt diese her. Diese ist bereits zwischen dem Kleingarienverein und dem Vor-
habentrager abgestimmt.

Eine weitere Wendeanlage auf der der dstlichen Seite der Erwin-Fischer-Stralle in Hohe der Kleingarien-
MGaragenzufahrt zu erichien und mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fur die Allgemeinheit zu belasten,
Da sich die Flache im Eigentum der Hansestadt Wismar befindet, steht einer Nutzung nichis entgegen.

Solte es trotz der zur Verfgung stehenden Wendemdglichkeiten zu einer vermehrien unzulassigen Uber-
fahrung der Hochborde kommen, ist diese Durchfahrt bei Uberschreitung der 0. g. Frequentierung durch Kfz
mit weiteren Malinahmen abzusperen.

582  Innere ErschiieBung

Die Anbindung des Wohngebiets an die Erwin-Fischer-Stralle ist dber eine verkehrsberuhigle Stichsiralle
geplant Da die Grundsticke nicht alle an die Stichstrale grenzen, edolgt die verbleibende ErschlieBung
iber private ErschieBungsaniagen. Diese sind im Bebauungsplan durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechie
gekennzeichnet und werden im Juge der GesamterschiieBung hergestellt,

Insgesamt zweigen vier diesar privaten Wege von der inneren ErschieBung ab, Diese sind untergeordnet an
die dffentiche Verkehrsfidche anzubinden. Eckgrundstiicke, die sowohl an der Stichstrale als auch an einer
privaten ErschiieBung grenzen, dirfen ausschiellich Gber die privaten Verkehrsfiachen erschlossen werden.
Aus diesem Grund wurden Zufahrien an der Stichstralle weitestgehend ausgeschlossen, Der Querschnitt
der Stichsirala bleibt, durch das Verbot von Zufahrten, ausreichend dimensioniert, um hier Sffentliche Stell-
platze, Abfall- und Werlstoffsammelplatze und die Ausfahrsbereiche der Privalstralten anordnen zu konnen.

Ausnahme bilden die unmitielbar an der Erwin-Fischer-Strale Begenden Grundsticke. Der GroBteil der
Grundsticke erhall eine direkte Ein- und Ausfahrt zu der Strale. Eine rickwartige Erschliefung ist aufgrund
der dadurch nolwendigen zusdtzlichen Flacheninanspruchnahme nicht sinnvoll. Im Bereich der Feldstein-
mauer sind die Zufahrien generell ausgeschlossan, Die Eckgrundsticke an der Stichsirale sind daher aus-
nahmsweise Uber diese angebunden.

Auf den grofizigigen Grundstiicken wird die Anordnung von jeweils den bendtigien Stefiplatzen problemios

ermaglichl und ist entsprechend festgesaetzt. Dadurch kann verhinder! werden, dass ein unndtiger Parkdruck
auf die Gffentlichen Verkehrsflachen entsteht.

18



B-Flan Mr, 7108 ,Wohnpark Ersin-Flscher-Siralle” der Stadt Wismar Begrindung

583  FuBlaufige Erschlieffung und Wirtschafisweqg

Wie bereits unter Pkt. 5.8.1 erlduter, soll mit dem geplanten Ausbau der Erwin-Fischer-Strale der Strallen-
raum um derzeit fehlende Nebenanlagen erganzi werden. Ein Full- und Radweg mit einer Breite von
ca. 2,50 m und 0,50 m Sicherheitsstreifen zwischen Zufahrt zum Wohngebiet und Hohlwegabschnitt sichert
den kinfligen Schulweg. Zudem wird ein Fullweg mit einer Breite von ca. 1,80 m und 0,50 m Sicherheits-
streifen zwischen Getrankemark! und Zufahrt Wohngebiet angecrdned.

Im Wohngebiet sind die inneren Erschliefungsstrallen (privat und offentlich) als verkehrsberuhigte Bereiche
auszugestalten. Eine gleichberechtigle Nutzung von allen Verkehrstedinehmem ist dadurch gewahrieistet.

Die ostiich an die offentiche Grunflache angrenzende Wegeverbindung bleibt weiterhin der Offentlichkeit
zuganglich. Bei dem Weg handelt es sich um eine Wegeverbindung der Hansestadt Wismar. Diese mindet
in den ndrdiichen Weg in Richtung Seebad Wendorf. Der Wag wird ebanfalls von landwirtschaftlichen Fahr-
zeugen zur Bewirtschaftung der anliegenden Ackerflache (Flurstick 3226/4) befahren. Innerhalb der Emte-
zeit (Julia bis September) haben die dort fahrenden Fahrzeuge in der Regel eine Gesamibreite von 3 m, eine
Gesamthdhe von 4 m und ein Gesamigewicht von 40 Tonnen. In der dbrigen Zeit wird der Weg nur gelegent-
lich befahren. Zum Erméglichen der gefahriosen Begegnung zwischen FuBgangem und landwirtschaftiichen
Maschinen, soll die Verbindung von 3,50 m auf 4,00 m verbredent werden. Um den Gruncharakter des
Weges zu betonen, wird dieser als Grinflache mit der Zweckbestimmung Wirtschafisweg” damestelil. Die
Darstellung als Grinflache wurde ebenfalls fir die ausschielfich fullaufigen Wege innerhalb der Mal-
nahmeflache M3 gewahll,

Bereits innerhalb des B-Plans Nr. 44/96 wurde das am nordlichen Geltungsbereich des B-Plans Nr. 71/08
Begende Stick der fublaufigen Verbindung durch ein Gehrecht zugunsten der Hansestadt Wismar gesicherl.
Diese fullaufige Verbindung soll einige Meter in die stdiiche Grunflache verlegt werden. Das Gehrecht der
Hansestadt Wismar wird entsprechend Uber den Weg gelegt. Da der geplante Weg schmaler sl als das ur-
spriinglich im B-Plan 44/96 gesicherte Wegerecht von 4 m. Die Hansestadt Wismar mdchie sich die bereils
gesicherte Breite auch kinflig vorhalten. Beim Verlauf des im Bebauungsplan dargesteliten Weges handelt
g5 sich lediglich um eine Empfehlung, von dieser kann im Rahmen der Projektplanung noch einmal leicht
abgewichen werden.

59  Sladiebauliche Grunordnung

5891  Grinflachen und Flache filr die Landwirlschaht

Jiel ist es die dstliche Grinflache im Plangebiet (Teilbereich 1, Maknahmefidche M1) aufzuweren. Dazu
erhalt diese die Zweckbestimmung Ausgleichsgrin®. Innerhalb der Grinstruktur befinden sich zudem er-
hallenswarte Gehdlzbestande und ein unter Biotopschutz stehender Teich. Baide Strukturen werden durch
Festsetzungen im Bestand gesichert. Auf der Flache werden Kompensationsmalnahmen unmittelbar am Ort
des Eingriffes festgesetzt. Zur Aufwertung sind dort u. 8. neun hochstammige Baume einheimischer, wild
vorkommender Ari zu pflanzen und daverhaft zu erhalten sowie eine zweischirige Wiesenfiache anzulegen.
Zudemn ist der Erhaftungszustand des Kleingewassers zu verbessarn. Jum Emeichen des Ziels wurden im
Bebauungsplan Renaturierungsmalinahmen fesigesatzt {siehe Pkl 5.9.5).

Die westlich und Gstiich an den geplanten Kinder- und Jungendspielplatz grenzenden Grinflachen ,Gehdlz-
flache® und Parkaniage” (Malknahmefidche MZ) dienen ebenfalls zur Kompensation der Eingriffe im Plan-
gebiet. Dort sind die 83 nicht standortgerechten Baume, in Form von Pappedn, zu fallen und zu roden. Auf
30 % der Fiache sind natumahe Gehdlze zu pflanzen und die restlichen 70 % sind als exiensive, maximal
zweischiiige Wiesenflachen anzulegen. Auf der Flache ist durch den Bebauungsplan das Pflanzen van

19



B-Plan Nr. 7108 Wohnpark Erwin-Fischer-Stralle® der Stadt Wismar Begrindung

mindestens 21 hochstammigen Baumen natumaher Arten vorgeschrieben. Insgesamt ist ausreichend Flache
verfigbar, um ca. 42 Baume neu pflanzen zu konnen. Innerhalb der Flachen ist zudem das Anlegen eines
Weges in einer Breite von 2,50 m eraubl. Dieser soll die fullaufige Verbindung vom Wohngebiet zur
tffentlichen Parkanlage Wenderfer Waldchen® sicherstellen und gleichzeitig zur Pflege und Unterhaltung der
Gehotzflache und der angrenzenden Wiese dienen,

An der Stichstralle ist die Pllanzung von zwdlf kieinkronigen Baumen vorgesehen, Bersits wahrend der
Planung wurde daraufl geachied, dass moglichst pragende Baume erhallen bleiben kénnen. Die PRanzungen
am Strafenraum und innerhalb der Malinahmeflache M1 und M2 dienen als Kompensationsmalinahme fir
die Eingriffe.

Die Grinflache stddstlich der geplanten Wohnbebauung (Teilbereich 2) bleibt als Parkanlage weiterhin der
Offenthichkeit zuganglich und dient zugleich als Kompensationsfidche fiir die Eingriffe im Plangebiet, Tail-
bereich 1 (siehe Pkt. 5.9.4),

Erhalten bleiben die bestehenden Wegebeziehungen fir die Offentiichkeit innerhalb der Griinflachen des
gesamien Plangebiets (Teilbereich 1 und 2). Eine Unterscheidung dieser Flachen nach Wirtschaftsweg” und
Durchgangsweg fiir die Offentlichkeit” findet im Bebauungsplan statt.

Lim einen Ubergang zwischen Wohngebiet und landwirtschaftlicher Mutzflache zuv erméalichen, wird das
ehemalige Gartenland des Guishauses im Norden bis zum neu ausgewiesenan Weg als Wiesenfldche aus-
gewiesen. Die Flache hinter der Wegeverbindung wird der im Norden angrenzenden landwirtschaftlichen
Flache zugeschlagen und im Bebauungsplan entsprechend ausgewiesen,

Die Wiese und die landwirischaftiiche Flache befinden sich nicht im Eigentum des Vorhabentragers oder der
Stadt und kann daher nicht als Kompensationsfiache in Anspruch genommen werden. Die Bereinigung und
die Realisierung der geirofienen Festsetzung sind bereits mit dem Eigentimer abgestimmt.

Zur Sicherung der Begrinungsziele ist mit den Bauantragsunieriagen ein Freiflachenplan zur Abstimmung
mit der Ableilung Planung der Hansestadt Wismar vorzulegen.

592 Erhaltenswene Einzelbaume

Meben der Kastanie vor dem Wohnhaus befinden sich sieben erhaltienswerte Baume auf der Gberplanien
Flache. Diesa gilt es, zu pflegen und dauerhalt zu erhalten.

593  Kinder- und Jugendspielplatz

Sidiich der Erwin-Fischer-Stralle befindet sich ein Botzplatz im Bestand. Derzeit wird der von der vor-
handenen Wohnbebauung abseits liegende Platz kaum angenommen und ist nur in einem befiedigenden
Zustand. Im Zuge des Bauleitplanverfahrens ergibt sich somit die Miglichkedt, die Flache umzugestalten und
2u beleben, Angeboten werden soll ein breiteres Spekirum an Spielmoglichkeiten fur Jugendiiche als auch
fiir kieinere Kinder, Viorgesehen ist die Tedlung in 2wei etwa gleichgrofle Bereiche, Einer dieser Bereich soll
als Ruhezone mit Spielgeraten fir Kinder bis neun Jahre ausgebaut werden. Die andere Halfte soll vor allem
Jugendlichen zu Verfigung siehen. Erhalten bleiben soll hier eine Ballspielfiache. Da das geplanie Wohn-
gebiet besonders inferessant fur Familien mit Kindern ist, kann zugleich der zusatziich entstehende Badar
an Spietfidchen gedackt werden.

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

594  Parkanlage ,Wendorfer Wialkdchen® (Malnahmeflache M3)

Der mit der Planung einhergehende Eingriff kann durch die vorgesehenen Kompensationsmalnahmen
innerhalb des Plangebiets nicht volistandig ausgeglichen werden. Es bleibt sine Fehimenge von 4.640 m?
Flachenaquivalent. Die Fehimenge soll durch weitere Kompensationsmafinahmen auf einer erganzenden
Flache (Teilbereich 2 des Bebauungsplans) ausgeglichen werden. Der Teilbereich 2 befindet sich wenige
Meter shdastiich vom Plangebiet und wird lediglich durch einen Garagenkomplex von diesem getrennt. Bai
der Flache handelt es sich bereits um eine Grinflache, weiche von einem mittig begenden Kleingewasser
gepragl ist. Als Malinahme ist die Enischlammung des Gewassers und Renafurierung der Gewdsser-
boschung vorgesehen. Durch die Eninahme von Gehdlzen innerhalb der Grunflache ist zudem die Be-
lichtung des Gewadssers zu verbessem. Eine vollstandige Kompensation der Eingriffe im Plangebiet kann
mithilfe dieser zusatzlichen MaBnahme erreicht werden. Im Bebauungsplan wird die Flache als offentliche
Parkanlage festgesetzt und entspricht somit den Darstellungen des Flachennutzungsplans, Ebenfalls aus-
gewiesen werden die basiahenden Wegevarbindungen.

595  Mallnahmen Kleingewasser (M1 und M3)

Die im Plangebiet liegenden Kleingewasser entsprechen in ihrem derzeitigen Zustand nicht dem gewinschien
Erhaltungszustand in Form von Biotopen. Daher ist die Renaturierung der Gewasser vorgesahen. Der Teich
innerhalb der MaBnahmefiache M1 soll dafir entschlammt und die Gewassersohle in Hinblick auf die Ver-
gréRerung des Wassarvolumens offengelegt werden. Das Gewasser innerhalb der MaBnahmefidche M3 soll
ebenfalls entschlammt und die Baschung wieder flach hergestellt werden. Da es sich bei den Gewassem um
Biotope handell, kst die Entschiammung nur in der Zeit vorn 01. August bis 30. September durchzufihren. Das
ist der Zeitraum, indem die geringste Betroffenheit der im Gewasser lebenden Tierarten besteht. Fir Ent-
schlammungen sowie fir spatere Eingriffe ist eine Naturschutzgenehmigung erforderlich. Diese ist bei der
Maturschutzbehdrde zu beantragen.

Bei der Umsetzung der Mallnahmen an den Teichen sind die Regelungen der §§ 39 bis 41 WHG i. V. m den
§5 62 bis 66 LWaG M-V zu beachten. Die vorhandene Solabdichtung ist zu erhalten. Um die negativen Aus-
wirkungen bei der Sedimentberaumung durch Schad- und Mahrstoffe zu beschranken, ist zu prifen, b Ge-
wasser abgepumpt und nach einer Abtrocknungsphase trocken ausgebaggert werden konnen, st dies nichl
madglich, ist zu prifen, ob mit Schweb- Mahr- und Schadsioffen belastetes Wasser van einem Fanggraben
aufgenommen und erst (ber ein Absetzbecken wieder in den Teich geleitet werden kann.

6. Arenschutz

Fir die faunistische Bestandserfassung wurden im Rahmen des Baulefiplanverfahrens mehrere Begehungen
im Piangebiet durch einen Fachgutachter durchgafihrt und die Ergebnisse in einem arenschutzrechilichen
Fachbeitrag zusammengestellt.!

* Faunistische Bestandsertassung und Adenschutzmechllicher Fachbedtrag (AFE) &5 Beilrag zum Uimwelibenchi, Martin Baver,
Gutachberbiro Martin Bauer, Grevesmihien, vom 24.07.2013 [Erginzungen vom 29.10.2013)
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Nach derzeitigem Kenninisstand besieht ein artenschutzrechtlicher Ausnahmetatbestand nur fiir den Abbruch
des Gebaudebestands. Mach Umsetzung von CEF-Malnahmen sowie Versorge-, Minimierungs- und Ver-
meidungsmalnahmen besteht kein wellerer artenschutzrechticher Genehmigungstatbestand mehr.

Fir Brutvogel, Amphibien und Replilien sind keine CEF-Mainahmen erforderfich. Eigentlich sind fiir Fleder-
mause ebenfalls keine Malinahmen erforderlich, da keine geschitzten Aren im Untersuchungsgebiet mal-
gebende Habi#tatbestandteile besitzen. Da mil letzter Sicherheil die Nutzung der Bestandsgebaude durch
Fledermause nicht ausgeschlossen werden kann, ist als CEF-Manahme der Anbau von sechs Fledermaus-
Fassandenquartieren am Hauptgebdude im Teilbereich WA 1 vorgesehen und im Bebauungsplan fesigesetzt.

Als Minimierungs- und Vermeidungsmalnahmen fur geschutzie Arten ist aus guiachierficher Sicht Folgendes
2u beachlen:

Brutvoge!: Der Zestraum zur Entfernung der Vegetationsschicht und Abbruch der Gebaude ist auf den
Zeilraurn aulerhalb der Brutzeit (September bis Marz) zu beschranken,

Amphibien und Replilien: Stelle Bischungen sind bei Erdarbeiten zu vermeiden und Kabelgraben
schnellsimaglich zuverschlieBen. Vorher evil. hereingefallene Tiere sind zu entfernen.

- Fledermause: Der Gebaudeabbruch solite in der Zeit von Oktober bis Mérz erfolgen, um eine Beein-
trachligung evil. vorhandenar Ubergangsquartiene bzw. Tageshangplatze auszuschiialen.

Ein Abbruch der Gebaude aullerhalb der empfohlenen Zeitraume solite nur erfolgen, wenn zuvor gutachterlich
geprift wurde, ob es Anzeichen fur die Anwesenheit von geschutzten Arten gibt. Die Zulassigkeit kst von der
zustandigen Behdrde zu bestatigen. Hinweise zu den einzelnen Punkten wurden in den Bebauungsplan auf-
gencmmen.

Filr Brutvigel st als Vorsorgemalnahme der Anbau von insgesamt finf Nistkasten fir Nischenbriter und
sechs fir Hohlenbrider an den zu erhallenden Baumen im Plangebiet (Teilbereich 1) vorgeschrieben. Davon
sind jeweils ein Kasten fir beide Arten an den beiden Linden, der Kastanie und an jeweils zwei Mirabellen
sowie zusalzlich ein Kasten fir den Hohlenbriter an der Wallnuss anzubringen.

Den Amphibien werden zwei Lesesteinhaufen von 2m x 1 m als Unierschiupfmoglichkeit im Bereich des
Hleingewassers der Malinahmeflache M 1 zur Verfiigung gestellt.
Vorsorgemalinahmen fir die anderen geschiltzien Arten sind nicht erforderlich.

7.  Emissionen und Immissionen

Wahrend der Planung wurden alle potenziellen Larmemissionen in der Umgebung des Plangebiets ermitiel
und deren Auswirkungen betrachlel. Neben dem Stralenverkehrslarm, ausgehend von der Erwin-Fischer-
Strale und der neu geschaffenen inneren Erschlielfung des Plangebiets, gehorie dazu der sidiich an-
grenzende Bolzplatz,

Schon im Rahmen einer Uberschiagigen Betrachtung der Auswirkungen des Bolzplatzes auf die kinftige
Wohnbebauung konnte eine Unvertraglichkeit der beiden Mutzungen fesigestellt werden, Problematisch ware
var allem der geringe Abstand des Bolzplatzes zum ersten Wehnhaus von unter 30 m. Selbst Schallschutz-
maBnahmen in Form von Larmschutzwanden wirden nichl zu einer Unterschreitung der schalltechnischen
Orientierungswerte im Stadtebau gem. DIN 18005-1 fuhren. Aus diesem Grund st einé Umgestaltung und
Umnutzung des Bolzplatzes in einen Kinder- und Jugendspieiplatz vorgesehen, Diese Nutzung ist ebenfalls in
der Nahe zur Wohnbebauung zulissig und mit dieser verraglich.
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Durch einen Gutachier vertiefend untersucht wurde der StraBenverkehrsiarm.? Bestandtell der Untersuchung
war die derzeitige Situation der vorhandenen Wohnbebauung beidseitip des Hohlwegabschnitts der Erwin-
Fischer-Stralle und deren Mehrbelastung durch das neue Wohngebiet. Zusatzlich fand eine Berechnung der
zu erwartenden Verkehrslarmimmissionen innerhalb des Plangebiets statt. Der geplante Ausbau der Erwin-
Fischer-Stralte sami baulicher Einschrankung der Durchfahrismoglichkeit wurde bei der Prognose berlick-
sichligt. Angenommen wird eine Verdoppelung der Verkehrsmengen aufgrund des Ausbaus und der
Asphaltierung. Als Grundlage dienten Zahlen einer Verkehrszahlung Gber den Zeitraum von drei Tagen auf
der Erwin-Fischer-Stralle Ende Mai / Anfang Juli 2013. Ausgehend von diesen Werlen ergibt sich ein Be-
urteilungspegel von max. 53 dB{A)} am Tag und 43 dB(A) in der Nacht fiir die Bestandsbebauung bei Bai-
behaltung des Pllasters in diesem Bereich und von max. 52 dB[A) am Tag und 42 dB(A) in der Macht fiir das
Plangebiel. Die Orientierungswere der DIN 18005-1 .Schallschutz im Stadtebau® fir Allgemeine Wohngebiete
von 55 bzw. 45 dB(A) werden somit auch nach Umsetzung der Planung eingehalten.

8. Infrastrukiur

8.1 Stromversorgung

Die Stromversorgung kann aus dem besiehenden Mittelspannungsnetz der Strom- und Gasnelz Wismar
GmbH in der Erwin-Fischer-Strale erolgen. Fur die Versorgung mit Niederspannung ist die Emichtung ainer
Trafostation notwendig. Der Standort der Trafostation wurde innerhalb der Grinflache Ausgleichsgrin® zu-
sammen mi einer erforderdichen Abwasserpumnpstation festgesetzt Beide Anlagen sind dber den dort ver-
laufenden Wirischafisweg emeichbar. Die Lage innerhalb der Grinflache wurde gewahlt, da dort die
Leitungen verlaufen und der Trafo nicht unmitielbar von der Erwin-Fischer-Strale aus sichtbar ist.

Ausgehend von der Trafostation sind in die Stichstrale und in die vier privaten ErschiieBungsaniagen
Niederspannungskabel zu veriegen. U, a. fur die Ver- und Entsorger wird im Bebauungsplan ein Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht im Bereich der privaten ErschlieBungsaniagen dargestellt.

Im Bereich der Stellplatzanlage am Wendebereich der Stichsiralle ist ain Standort fir einen Kabelverteiler-
schrank im Gffentlichen Bereich bereitzustellen.

Fir die Stromversorgung des WA 4 ist parallel zu den Nebenaniagen in der Erwin-Fischer-Strale ein neves
Niederspannungsnetz vorzusehen,

Zur Erschliefung des Plangebiets mit Strom ist zwischen dem ErschiieBungstrager und der Strom- und Gas-
netz Wismar GmbH ein Erschiiefungsverirag abzuschliefen,

In der Erwin-Fischer-Stralle befindet sich ein Nieder- und Mittelspannungsnelz der Strom- und Gasnetz
Wismar GmbH. Diese sind bei den Arbeiten zu schutzen. Bei Anderungen der Deckenhdhen und Uber-
bauung (Fahrbahn, entsprechend Pit. 5.8) der Versorgungstrager im Planungsstadium zu konsulieren und
ggf. die Nevordnung der Netze ginzuplanen.

# Yerkehrabrmunlersuchung ur Aufsteliung des Bebauungsplanes N, 7108 \Wohnpark-Enwin-Fecher-Siralle® der Hansestadt
Wismar, Gutachien Nr. 13-11-4, Dipl-Ing. Volker Ziegler, Ingeniourbiro fir Schabschutz Dipl.-Ing. Volker Zieger, Malin, vom
25112013
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B2  Gasversorgung

In unmittelbaren Bereich des Plangebiets existiert noch kein Gasniederdrucknetz. Die Gasversorgung kann
aus dem ndediich und sidlich endenden Niederdrucknetz der Strom- und Gasnetz Wismar GmbH in der
Erwin-Fischer-Stralie erfolgen. Dazu ist auf der westlichen Strallenseite — von Haus 52 bis Haus 53 a, b, ¢ =
ein neves Gasniederdrucknetz herzustellen. Aus dieser Gasleitung kann das WA4 direki versorgt werden,
Ausgehend von den neu wereglen Gasniederdruckleifungen sind fur das WA 1 bis WA 3 in die Stichstralie
und die vier privaten Erschliefungsantagen Gasniederdruckleitungen vorzusehen. U. a. fir die Ver- und
Entsorger wird im Bebauungsplan ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht im Bereich der privaten Erschlieungs-

anlagen dargestelit

Zur Erschlielung des Plangebiats mit Gas ist rwischen dem ErschlieBungsirager und der Strom- und Gas-
netz Wismar GmbH ein Erschlielungsvertrag abzuschiiefen.

in der Erwin-Fischer-Stralke befindet sich ein Hochdrucknetz der Sirom- und Gasnetz Wismar GmbH. Dieses
it erneverungsbedurftip und soll im Auftrag dem Versorgungstrager im Zusammenhang mit der Neyordnung
(entsprechend PkL 5.8) in den westlichen Nebenanlagen neu verlegt werden, Dazu is! im Planungsstadmum
die Strom- und Gasnetz Wismar GmbH zu konsultieren, um die Meuordnung der Netze mit einzuplanen.

Bei den baulichen Mafnahmen innarhalb des Plangebietes ist die Lage vorhandener Leitungen 2u berick-
sichtigen.

83  Wasserversorgung

In der Erwin-Fischer-Stralle befindet sich ein Trinkwassemetz der Stadtwerke Wismar GmbH. Dieses ist
emeuerungsbedirftig und soll im Auftrag des Versorgungstragers im Zusammenhang mit der Neucrdnung
{entsprechend Pki. 5.8) in den westichen Nebenanlagen neu veregt werden. Dazu ist im Planungsstadium
die Stadtwerke Wismar GmbH zu konsultieren, um die Neuordnung der Netze mit einzuplanen. Von dieser
Trinkwassereitung kann das WA 4 direkt versorgt werden.

Ausgehen von der neu verleglen Trinkwasserleitung in der Erwin-Fischer-Stralle sind fiir das WA 1 bis WA 3
in die Stichstralle und die vier privaten Erschielungsaniagen Trinkwasserleitungen zu verlegen,

Zur Sicherung der Wasserqualitat ist das Trinkwassemetz fir das WA 1 bis WA 3 nicht als Stichleitung her-
zustellen, sondem ais Ringleitung. Dazu ist die Trinkwasserieitung von der Erwin-Fischer-Strale kommend
bis zum Ende der Stichstrafle zu verlegen. Um den Ring zu schiefen, ist die Trinkwasserieitung Uber die
nardiche private Erschielungsanlage zur Kompensationsfiache M1, parallel laufend zur Baugrenze (ndrd-
lich der im Schaitt E-E dargesteliten SW-Leitung), bis zum geplanten Abwasserpumpwerk zu veriegen. Vom
geplanten Abwasserpumpwerk ist die Leitung in die geplante Trasse (fir die Erschliefung des B-Plangebiets
82/13) der TW-Leitung DN 150 im Wanderweg vorzusirecken und bis zur Fertigstellung der Erschliefung
des B-Plans 82113 vorerst mit einem Unterflurhydranten zu bestiicken. Der Zuschnitt der letzten Parzelle in
der ndrdlichen Erschiiefungsaniage ist so gestaliel, dass die Trasse der TW-Laitung nicht zu einem Bau-
grundstick wird.

Fur das Trinkwassemetz in den privaten ErschlieBungsanlagen wird im Bebauungsplan ein Leitungsrecht
dargesteilt.

Zur Erschliefung des Plangebiets mit Trinkwasser ist zwischen dem Erschliefungstrager und der Stadi-
werke Wismar GmbH ein ErschlieBungsvertrag abzuschliefien.
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84  Abwasserbeseitigung

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird durch Anschluss an die bestehende Schmutzwasser-
kanalisation der Entsorgungs- und Verkehrsbetnebe Wismar entsorgt. Es ist grundsatzlich im Trennsystem
(Schmutz- und Niederschlagswasser) abzuleilen. Im Bereich zwischen Wohngebiet (WA 3) und Grinflache
wird dazu die Verlegung von neven Leitungen notwendig sowie die Ermichtung einer Pumpstation erforder-
lich. Die Leungen sind im Bebauungsplan als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht im Bereich der privaten Er-
schiieBungsanliagen dargestelll. Der Standort der Pumpstation wurde innerhalb der Griinflache Ausgleichs-
grin® zusammen mit einer edorderlichen Trafostation fesigesetzt. Beide Anlagen sind dber den dort an-
geordnelen Wirtschaftsweg emeichbar. Die Lage innerhalb der Grinflache wurde gewahlt, da dort die
Leitungen veraufen und die Station nicht unmittelbar von der Erwin-Fischer-Stralle aus sichtbar ist.

Baume und Geholze dirfen nicht unmittelbar auf den Leftungen gepflanzt werden. Eine generelle Ein-
grinung ist jedoch moglich, Es muss ledighch sichergestellt werden, dass bei erforderlichen Reparatur-
arbeiten die Leftungen zuganglich sind. Diesas ist auch dann gewahreistet, wenn kleinere Gehdlze entfernt
werden missen.

Entsprechende Planungen flr den Anschluss an die offentliche Abwasseranlage sind durch den Er-
schliefungstrager in Abstimmung mit dam Entsorgungs- und Verkehrsbetrieb der Hansestadt Wismar durch-
zufithren. Die geltende Abwassersatzung der Hansestadt Wismar ist zu beachien.

85  Niederschlagswasser /| Oberflachenentwasserung

Das anfallende Oberflachenwasser soll gatrennt vom Schmutzwasser gesammelt und den im Plangebist
befindlichen Kleingewassern zugefiihit werden. Das Kleingewasser sl Bestandiell des Gewassers L.
Ordnung MNr. 11:0:25, welches vier Teiche, inkl. dem Kleingewasser im Plangebiet, sowohl durch unter-
irdische als auch oberirdische verlaufende Abschnitte verbindet und in die Ostsee (Wismarer Bucht) ent-
wassert. Eine wasserlechnische Berechnung zur Aufnahme des anfallenden Oberflachenwassers in das
Gewasser wurde durchgefiihr. Der Taich ist hydraulisch in der Lage das Oberflachenwasser aus den Ein-
zugsfidchen neues Wohngebiet und Erwan-Fischer-Stralle aufzunehmen. Mur bei groleren Regenereig-
nissen ist ein Einstau der angrenzenden Wiese nicht auszuschiiefen.? Teile des verrohrten Gewdssers be-
finden sich innerhalb der privaten Grinflache ,Parkanlage®.

Die Benutzung des Gewassers ist bei der unteren Wasserbehorde im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu
beantragen. Fir die Einleitung des gesammelien Oberflachenwassers sind Angaben und Unlerdagen, wie
Einleitmenge, Einleitstelle sowie der hydraulische Nachweis sowohl fiir den Teich als auch fir die weiter-
fihrende Rohreitung in Richtung Osisee im Rahmen des Antrags vorzulegen. Voraussetzung fir die Be-
nutzung ist die Einhaltung des Standes der Technik. Dafir ist das Merkbiatt M 153 der DWA - welches Hin-
weise zur Niederschlagswassemutzung, -riickhaltung, -reinigung, -ableitung und -ginleifung enthalt - heran-
zuziehen und anzuwenden. Alle Angaben sind ebenfalls dem unierhaltspfiichtigen Wasser- und Bodenver-
band Wallensteingraben-Kiiste® vorzulegen. Die Einleitstelle in das Gewasser ist so zu gestalten, dass die
Gewasserunierhaltung nicht erschwer oder verhinder wird.

Aufgrund der lehmigen Bodenverhaltnisse besteht bel einer Versickerung die Gefahr, dass es zu einer
Vemnassung der Grundsticke kommi. Um dieses auszuschiieen, soll das unbelaslete Oberflachenwasser,
wie u. a von Dachern und Nebenaniagen, ebenfalls in das Kieingewasser geleitet werden. Eine Ver-
sickerung soll nicht erfolgen.

1 Wassarachnische Barechnung zur Aufnahme des anfalienden Dberflichenwassers in den Texch am Wohnpark, Dr.-Ing. Frank
Wobschal, Inganisurbiro Dr.-Ing. Busch, Dipl-ing. Ivers, Dr.-ing. Wobschal, Wismar, vom 19.11.2013
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Wahrend der Bauarbeiten ist auf die eventuell vorhandenan Drainagedeitungen und sonstigen Vorflut-
letungen Ricksicht zu nehmen. Sie sind zu erhalten bzw. nach den Bauarbeiten wiederherzustellien. Jeg-
licher Uimgang mit wassergefahrdenden Stoffen hat auf der Grundlage des § 62 WHG und § 20 LWaG so zu
erfolgen, dass eine Gefahrdung des Grund- und Oberfiachenwassers nicht zu besorgen ist.

Werden ihm Rahmen der Projektplanung Erdaufschiisse (auch Flachenkollekioren oder Erdwarmesonden
fiir Warmepumpen) notwendig, mit denen unmittelbar bzw. mitietbar auf die Bewegung oder die Beschaffen-
heit des Grundwassers eingewirki wird, sind diese gem. § 49 Abs. 1 WHG einen Monat vor Beginn bei der
unteren Wasserbehdrde anzuzeigen. Dieses tifft ebenfalls auf eventuele notwendige Grundwasser-
absenkungen wahrend der Baumalnahmen zu.

86  Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung erfolgt durch das offentliche Trinkwasserrohmetz der Stadtwerke Wismar, Der
Lischwasserbedar wird durch eine entsprechende Anordnung von Hydranten innerhalb der zentralen
Wasserversorgung abgedeckt. Im Rahmen der nachfolgenden Objektplanung werden die erdforderlichen
Standorie fur weitere Hydranten festgelegl.

Fir die Bemessung einer ausreichenden VWasserversorgung zur wirksamen Brandbekampfung soll das
Arbeitsblatt W 405 fur die Bereitstellung der Loschwasserversorgung durch die Gffentliche Trinkwasserver-
sorgung” herangezogen werden. Fir das Wohngebiet missen mindestens 48 m* Loschwasser pro Stunde
filr ginen Zeitraum von zwei Stunden in einem Umkreis von 300 m bereitstehen.

87  Abfaliwirtschaft / Werstofferfassung / Abfallentsorgung

Die Entsorgung der Abfalle aus privalen Haushalten erfolgt durch den Abfaliwirtschafisbelrieb des Land-
kreises Nordwestmecklenburg, Verantwortlich fir die Anmeldung ist der jewellige Grundstiickseigentimer.

Eine Befahrung der privaten Stichstralen durch die Entsorgungsfahrzeuge ist nicht méglich. Aus diesem
Grund sind zentrale Millsammelstelien im Kreuzungsbereich Stichstrallen und Gffentliche Verkehrsflache auf
den privalen Grundstiicken worgesahen und im Bebauungsplan dargestellt. Die Steflplatze missen gem.
griichen Bauvorschriften vollstandig verkleidet werden. Eine leichie Zuganglichkel! ist zu gewahrieisten. Die
Abfalltonnen sind am Tag der Abholung zu diesen zu verbringen.

Bei Abrissarbeiten insbesondere der von vor 1990 emichielen Gebauden ist mit Vorkommen schadstoff-
haltiger Baustoffe zu rechnen. In Betrachi kommen insbesondere Asbest (2. B: Asbestzementplatien,
Dichtungen und Dammstoffe), Teerdle (2. B: Dachpappen) sowie Insektizide (u. a. im tragenden Holz). Bel
Werdacht wird dringend geraten, durch einen Sachverstandigen ein Schadsioffkataster anfertigen zu lassen
und den Abbruch zu planen. Besondere Gefahrdung gehen von schwach gebundenen Asbestprodukien aus
(2. B. Brandschutzplatien, Dichtungs- und Isoliermaterial). Arbeiten mit asbesthaltigen und / oder teerdligen
Abfallen sind in der Regel in Anwesenheit einer sachkundigen Person unter Einhaltung der Gefahrsioffver-
ordnung wnd der Technischen Regel fir Gefahrstoffe — TRGS 519 und / oder TRGS 551 - durchfithren zu
lassen. Die Anmeldung hat spatestens sieben Tage vor Arbeitsbeginn in der zustindigen Arbeitsschutz-
behirde, dem Landesamt fur Gesundheit und Soziales, Friedrich-Engels-Strafte 47 in 19061 Schwerin zu
erfolgen.

Die Berdumung der Fiache fur die Baufeldfreimachung ist von einem koempetenten zuverlassigen Verantwort-

lichen zu begleiten. Dieser muss in der Lage sein einzuschatzen, ob schadliche Bodenveranderungen aus
den im Plangebiet abgelagerien Abfallen oder abgebrochenen Gebauden zu erwarten sind. Der unteren
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Bodenschutzbehorde ist rechizeitige der Verantworlliche zu benennen sowse Beginn und Ende der Be-
raumungsarbeiten anzuzeigen.

Wahrend der Bau- und Abbrucharbeiten sind alle Malinahmen so vorzubereiten und durchzufihren, dass
eine gemeinwohlivertragliche und geordnete Abfallentsorgung entsprechend § 15 Kreistaufwitschaftsgesetz
{KrWG) sichergesielit isl. Bauabfalle (Bauschutt, Baustellenabfalle, auch aus Abbmuch) sind zur Verweriung
giner zugelassenan Aufbereitungsaniage zuzufihren. Die Verwertung sofl bereits auf der Baustelle durch
Getrennthaltung von mineralischen, matallischen, holzernan und sonstigen Bauablallen nach Maligabe des
Entsorgers wvorbereitet werden, Nicht verwerbare bzw. schadstoffverunreinigle Materalien sind zu
separieren und durch hierfiir gesondert zugelassene Untemehmen entsorgen zu lassen. Die Abfalient-
sorgung der Baustefle sofl innerhalb von vier Wochen nach Beendigung der Bauarbeiten abgeschiossen
sain,

Bei allen MaBnahmen ist Vorsorge zu freffen, dass schadiiche Bodeneinwirkungen, welche eine Ver-
schmutzung, unndtige Vermischung oder Veranderung des Bodens, Verlust von Oberboden, Verdichtung
oder Erosion hervorrufen kdnnen, vermieden werden.

8.8 Telekommunikation

Die Grundversorgung mit Telekommunikationsleitungen wird zum Zeitpunkt der Erschiiefung durch die
Deutsche Telekom AG sichergesielil Der Planbereich kann an die Fermmeldeanlagen der Deutschen
Telekom AG angeschiossen werden, Bei der Ausfihrung von Strallenbaumalnahmen einschlieBlich An-
plianzungen ist darauf zu achten, dass Beschadigungen an den bestehenden Femmeldeanlagen vermieden
werden, Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkbiatt Uber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsaniagen” der Forschungsgesellschaft fiir Strallen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989
sighe insbesondere Abschnitt 3, zu beachben.

Eine Uberbauung der Telekommunikationslinien darf nicht erfolgen, da dadurch der Bau, die Unlerhaltung
und Erweilerung verhindert wird und ein erhebliches Schadensrisiko fir diese Linie besteht.

Fir den rechizeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Stralenbau
und den BasumaBnahmen der andere Leitungstrager ist es notwendig, Beginn und Ablauf der Er-
schiieungsmalinahmen im Plangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH so frih wie mdglich,
mindestens sechs Monale vor Baubeginn, schriftlich anzuzeigen. Zudem ist fur den Ausbau sicherzustellen,
dass:

- Im ErschlieRBungsgebiet die ungehinderte, unentgeftiiche und kostenfreie Nutzung der kinfligen Ver-
kehrswege maglich ist,
entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB ein Leitungsrecht (beschrankte persanliche Dienstbarkeit) im
Planungsgebiet zugunsien der Telekom Deutschiand GmbH, Sitz Bonn festgesetzt wird,

- der Erschliefungstrager verpflichtet wird, rechizeitiy veriassliche Angaben zum Zeitpunkt der Be-
bauung der Grundsticke sowe der Dimensionierung und Nutzung der Gebaude zu liefemn,

- gine rechizeitige und einvemehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Leitungs-
zonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der Tiefbaumalnahmen fir Strafenbau und
Leitungsbau durch den ErschiieBungstrager erfolgt,

- die geplanten Verkehrswege in Lage und Verlauf nicht mehr verandert werden,

Fur die Deutsche Telekom GmbH als offentlicher Versorger wird im Bebauungsplan ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrechl dargestedlt.
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9.  Baugrund- und Grindungsverhaltnisse

Im Rahmen der Planung wurde jeweils ein geolechnischer Bericht Gber die Baugrund- und Grindungsverhali-
nisse* und ber die Standsicherheit der geplanten Stiitzmauer zur Abfangung der Aufschittung® erstellt

Zur Beurteifung der Baugrundverhalinisse wurden insgesamt sechzehn Rammikemsondierungen mit einer
maximalen Tiefe von 7,00 m durchgefuhr. Zwei Sondierungen erolgien bei der geplanten Stikzmauer, acht
bei den zwei Kleingewassem, vier bei der vorgesehenen inneren ErschlieBung und zwei im Bereich von
moglichen Kontaminierungen.

Im Untersuchungsgebiet sind Mutierbodenschichten von 0,20 m bis ca. 0,40 m und Aufflllungen zwischen
0,40 m bis 0,90 m Machligkeit vorhanden, Der gewachsane Baugrund ist fur flach gegrindete Bauwerke
ausreichend tragfahig.

nischer Hinweis fir Gebaude

Die nachfolgenden Hinweise sind nichl verbindlich und fir die jeweiligen Einzelgebdude werden separate
Baugrunduntersuchungen empfohlen, da die festgesteliten Bodengrundverhaltnisse durch die durchzu-
fihrenden Abbruch- und GetanderegulierungsmaBnahmen verandert werden.

Die geringmachtige Mutierbodenschicht ist abzutragen. Die angetroffenan Aufilliungen sind fir Gebaude
nicht tragfahig und durch ein nichtbindiges Grindungspolsier zu ersetzen, Bei den Abbrucharbeiten ist
darauf zu achten, dass an Gebaudestandorten vorgefundene Hohirdume bzw. abgebrochene Gruben mit
nichibindigem Bauwgrund (Grinungspolster) lagenweise verfillt und verdichlet werden. Es ist auf ge-
wachsenem Baugrund (Sand, Geschiebemergel) zu grinden. Unterschiedliche Gelandehdhen sind durch ein
nichtbindiges Grindungspolster auszugleichen. Dieses ist lageweise einzubauen und 2u verdichten. Die
frostsichere  Erdiberdeckung fur Fundamenie bzw. Frostschirzen im AuBenbereich ist mit einer
Mindesteinbindetiefe von 1,00 m und an Standorian, mit einem Grindungspolster von mehr als 0,40 m, mit
einer Tiefe von 0,80 m durchzufuhren.

Wiederversendbarkeit von Boden

Der beim Ausbau angetroffene Geschiebemergel bew. die Aufflliengen kénnen als Hinterfullung oder zur
Gelandeprofilierung verwendel werden. Als Grindungspotster bzw. als Einbau unler Veerkehrsfiachen sind
diese aufgrund der Frostempfindlichkeit nicht geeignet.

Wasserhaltung

In den bindigen Bereichen ist wahrend der Bauphase, das aus Miederschiagen und wasserfuhrenden
Schichten andringende Wasser durch eine offene Wasserhallung abzuleiten. Bei [ang anhaltenden Nieder-
schiagen ist eine Bauzedldrainage einzusetzen. Ggf. sind die Erdarbeiten bei sehr schiechier Wilterung ein-
zusiellen,

Eine Versickerung von Regenwasser ist in den bindigen Bereichen Uber ein Rohr-Rigolen-System nur gin-
geschrankt méglich. Eine Uberaufméglichkedt ist vorzusehen. Zur Dimensionierung ist die DWA-A 138 an-
Zywenden,

i Gagtechnischer Benchl Ober die Baugrund- und Grundsticksverhalinisse Kir das Bavorhaben \Wohngebiel Erwin-Fischer-Stralle
in Wiemar', Kann,-Nr. 105-4-13, Dipl dng. Jarg Buchheim, Ingenisurbdra for Bodenmechank und Grundbau, Gagelow, 20.11.2013

* Geotechnischer Barichl, Standsicherheil einer Schwargewichtsmauer fir das Bauvorhaben ,Wohngebiet Erwin-Fischer-Siralle in
Wismar", Kenn.-Nr. 105-B-13, Dipl -Ing. Jarg Buchheim, Ingenieurbiir fir Bodenmechani und Grundbau, Gageiow, 20.11,2013
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Standsicherheit Gulshaus
Im Bereich des Wohnhauses des ehemaligen Guishafs steht gut tragfahiger gewachsener Baugrund an,
Standsicherheitsprobleme des Gutshauses bezgl. Des Baugrunds nicht zu erwarten sind. Werden

Sanserungs- und Umbaumalnahmen am Gebaude vorgenommen, die eing Lasterhohung zur Folge haben,
sind weitere Untersuchungen des Baugrunds erforderiich.

Grindung innere Erschiefungsstrallen

Im Bereich vom zukiGnfigen Planum steht Geschiebemerkmal an. Daher wird der Untergrund in der Frost-
empfindlichkeiiskiasse F3 - sehr frostempfindlich eingecrdnet. Es ist mit einem Wasserstand von unter
1,50 m unter Planum zu rechnen. Im Zuge der Baurmanahmen ist auf dem Planum der Verformungsmodul
durch Plattendruckversuche nach DIN 18134 zu bestimmten, um vor Ort eine entsprechende Festlegung zu
treffen. Angenommen wird derzeit ein Verformungsmodul von 20 MN/m?, Diaher ist ein zusatziicher Boden-
austausch oder eine Planungsbewehrung (Geogitler) edorderlich, um auf dem Planum einen Verformungs-
modul von 45 MN/m?* zu erreichen. Werden Bodentauschmalnahmen bevorzugl, ist ein zusalziiches Polster
von 0,20 m erforderlich, um ein entsprechendes Verformungsmodul zu erreichen. Auf bindigen Untergrund

is! eine Planumsdrainage vorzusahen.

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

In Andehnung an die RSTO 01 wird aufgrund der Frostempfindlichkeit der anstehenden Baden fiir die Bau-
klasse  ein frostsicherer Aufbau von mindestens 50 cm empfohlen.

Griindung Rohrefiungen

Die Kanal- und Leitungsbauarbeiten sind nach DIN 4124 auszufuhren. Die Grabenschle ist im Winter vor
Frost zu schiitzen. Gefrorener sowie aufgeweichter Boden ist von der Grabensohle zu entfernen und durch
gin nichtbindiges Grindungspolster zu ersetzen. Niederschlagswasser sowie Wasser aus wasserfuhrenden
Schichten ist durch eine Wasserhaltung unverziglich abzuleiten. Die Aufiagerung der Rohre ist nach DIN EN
1610 auszubilden.

Griingung der Stiitzmaver

Bei einer Sondierung im Bereich der geplanten Stitzmauer wurde eine Torflinse fesigestelit. In diesem Be-
reich ist die Mauer auf einer geogitterbewshrien Polstermatratze zu grinden. Mit Setzungen der Mauer
zwischen 5 cm bis B cm sind zu rechnen.

Die frostsichere Einbindung ist mit einer Mindesttiele von 0,80 m durchzufihren. Cse Hinterflllung der Mauer
ist mit nichtbindigen Boden vorzunehmen, um eine Stauwasserbildung zu vermeiden.

nschutz

Bei allen Malnahmen ist Vorsorge zu treflen, dass schadiche Bodeneinwirkungen, welche eine Ver-
schmutzung, unndtige Vermischung oder Veranderungen des Bodens, Vierust von Oberboden, Verdichiung
oder Erosion hervorrufen konnen, vermieden werden, Bodenschadigungen wahrend der Bauphasen z. B,
durch zeitweiliges Bafahren oder Uberschitien solien vermeiden werden,
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Durch den Bau von Baustralen sollen maglichst wenig Schadstoffe in das Baugebiet gebrachl werden. Bau-
strallen sind daher z. B. mit Ziegelmatenial gebaul werden, welches nicht starker als Z 1.1 nach LAGA be-
lastet ist

10.  ARtlasten und Abfallentsorgung

Bedingt durch die vormalige landwirischaftliche Nutzung, insbesondere im Bereich der ehemaligen Hofsielle,
wurde im Plangebiet und im Randbereich der Boden auf Altlasten untersucht.® In Absprache mit der Unieren
BodenschutzbehGrde wurden das Gelinde fir diese Untersuchung in 14 Teilflachen unterieilt. Die Teil-
flachen wurden jeweils mit 15 Einzelproben beprob! und untersuchl. Proben wurden sowohl aus dem
Homzont 0.0 bis 0,3 m und 0,3 bis 0.6 m genommen. Aus den Einzelproben des Horzonts 0,0 bis 03 m
wurde je Teiflache ein Mischprobe gebildet und auf die Gehalte an polycyclischen Kohlenwasserstoffe
untersucht. Zudem wurden vier Mischproben aus jeweils sieben Teilflachen for beide Horizonte gebildet und
auf die mit Prifungswerten versehenen Parameter nach Bundes-Bodenschutz- und Allastenverordnung
(BBodSchV) fur Kinderspielplatze und Wohngebiete untersuchl. Zusatzlich wurde die LAGA-Richtlinie (LAGA
= Landergemeinschaft Abfall) in die Bewerung aufgenommen. Diese regelt die stoffiche Verwertung
mineralischer Rohsioffe. Die oberfiachennahen Proben wurden zusatzlich auf polycyclische Aromaten (PAK)
untersucht.

Die Ergebnisse der Untersuchung auf die Prifwerte nach BBodSchY und die Parameter nach der LAGA-
Richtlinie waren unauffaliig. Die Konzentration an Schwermetallen und Salzen ist vemachlassigbar, der ph-
Wert des Bodens ist neutral. Kohlenwasserstoffe oder die in der BBodSch' genannten Pllanzenschutzmittel
sowie Cyanide sind nicht nachweisbar. Samtliche Prifwerte nach BBodSchV fir die sensibelste Nutzung
JKinderspielplatze” werden unterschritten.

Dse Analyse der vier Mischproben auf die Parameter nach der LAGA-Richtlinie weist den oberflachlich an-
stehenden Boden als ein £ 1 Material (eingeschrankt offener Einbau) aus. Der Boden aus dem Horizont 0,3
bis 0,6 m tendiert in Richtung Z 0 (kontaminationsfrei).

Eine auffalige Konzentration an Benzo-a-pyren (polycyclische Aromaten (PAK), gift als krebserregend)
wurde im Bereich der ehemaligen Dunggrube gefunden. Der Benzo-a-pyren Wert liegt oberhalb des Prif-
wertes fiir Wohngebiele (Prifwert: 4 mg/kg Trockenmasse (TM), Analysewert 5.38 mg/kg TM). Der Bereich
wurde anschiiefend durch Ablrag des oberfiachlich anstehenden Bodens auf einer Flache von 30 x 30 m bis
2u einer Tiefe van etwa 0,5 m saniert. Der abgetragene Boden wurde als Abfall entsorgl. Die nachfolgende
Beprobung ergab, dass die Hauptkontamination beseitigt worden ist. Der Gehalt an Benzo-a-pyren wurde mit
1,29 mgkg TM fesigestelit. Bei allen anderen Teilfldchen wurde der fir Kinderspieifiachen fesigelegte Prif-
wert unterschritten.

Erganzt wurde die Untersuchung von fiinf Rammkemsondierungen bis in 3 m Tiefe. Bei den Sondierungen
wurden separate Bodenproben bei jeweils wechsalnder Bodenschichiungen sowie nach jedem Sondiermeter
entnommen. Fir die analytischen Unlersuchungen wurden zwei Mischproben gebildet Die beiden Labor-
proben sind vollig unaufialig und erfillen die Anforderungen der LAGA-Richtiinie Boden fur Z 0 Material
(kontaminationsfrei).

Ebenfalls untersucht wurden die Sedimente der zwei Teiche in den Grunflachen (M 1 und M 3) des Plan-
gebiets, Es sind keine ungewohnlichen Schadstoffbelastungen in den Sedimenten nachweisbar. Die Grenz-
werle der Klarschlammverordnung fir eine mogliche landwirtschaftiche Verwertung wreden von den unter-

! Boricht zur Altlastenunlersuchung im Wohnpark Erwin-Fischer Strale” in Wismar, Berichts-Nummer 8-005-0514, IUQ O, Krengel
GmibH, Dr. Ingo Simon (Bearbedier), Grevesmihien, 15.05.2014
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suchten Proben eingehalten. Beim Sediment des Teiches innerhalb der Flache M 1 handelt es sich
aufgrundd es Gehalts an Kupfer und PAK um ein Z 2 Material (eingeschrankier Einbau). Das Sediment des
Teiches im M 2 fallt in die Kalegorie Z 1. Bedingt durch den leicht erhdhien PAK-Gehalls darf es nur in Ge-
bieten mi hydrologisch gunstigen Deckschichten eingebaut werden,

Hinweis zu Al n

Trotz sorgfaltiger Untersuchung kann aufgrund der langjahrigen und vielfaltigen Vomutzung nichi aus-
geschiossen wenden, dass bei Bauvarbeiten bisher nicht erkannle, kleinraumige schadliche Bodenver-
anderungen angetroffen werden. In diesem Fall gilt: Der Grundstickseigentimer und der inhaber der lat-
sachlichen Gewalt Ober ein Grundstick sowie die weiteren in §4 Abs. 3 und 6 des Bundes-
Bodenschutzgesetzies genannien Personen sind verpflichiet, konkrele Anhalispunkle dafilr, dass eine
schadliche Bodenveranderung oder Altiast vorliegt, unverziglich der Landratin des Landkreises Nordwest-
mecklenburg als zustandiger Bodenschutzbehorde mitzuteilen. Diese Pllicht gilt bei Baumalnahmen, Bau-
grunduniersuchungen oder dhnlichen Einwirkungen auf den Boden und den Untergrund zusatzlich auch fir
die Bauhemen und die von ihnen mit der Durchfuhrung dieser Tatigkeit Beaufiragien, Schadensgutachter,
Sachverstandige und Untersuchungsstallen,

inweis zur n
Alle Malinahmen sind so vorzubereiten und durchzufuhren, dass eine gemeinwohivertragliche und ge-
ordnete Abfallentsorgung sichergestellt ist.

Bauabfalle (Bauschutl, Baustellenabfalle, auch aus Abbruch) sind zur Verwertung einer zugelassenen Auf-
bereitungsanlage zuzuflhren. Die Verwerung soll bereits auf der Bausielle durch Getrennthalfung von
mineralischen, metallischen, hilzernen und sonstigen Bauabfallen nach Malkgabe des Entsorgers vorbareited
werden. Nicht verwertbare bzw. schadsioffverunreinigte Materialien sind zu sepaneren und durch hierfir
gesondert zugelassene Unternehmen entsorgen zu tassen,

Baustralen, welche nicht spater als TragschichtUnterbau von befestigien Fliachen dienen, sollen zurlick-
gebaut und ordnungsgemal entsorgt werden.

Die Abfallentsorgung der Bausielle soll innerhalb von vier Wochen nach Beendigung der Bauarbeiten ab-
geschiossen sain.

Mit Nutzungsbeginn erfolgt die Abfallentsorgung durch den Abfallwinschafisbetrieb. Vierantwortiich fur die
Anmeldung ist der Grundstickseigentimer.

11. Hinweise

11.1 Bodendenkmale

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen emideck! werden, ist gem. § 11
Denkmalschutzgesetzi Mecklenburg-Vorpommem (DSchG M-V) de zustandige Untere Denkmalschutz-
behdrde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauf-
tragien des Landesamts fir Kultur und Denkmaipfiege in unveranderiem Zustand zu erhalten, Veraniwortlich
sind hierflr der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstickseigentimer sowie zufdllige Zeugen, die
den Wert des Fundes erkennen. Die Verpfiichiung erlischt funf Werktage nach Zugang der Anzeige.

H
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11.2 Kampimittelbelastung

Eine Kampfmittelbelastungsauskunfi wurde bereils im Rahmen des Bauleitplanverfahrens bei dem
Munitionsbergungsdienst des Landesamts flir zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und
Katastrophenschutz eingeholl. Anhaltspunkie auf unmittelbare Kampfmitelgefahren sind weder aus Kriegs-
lufibildern noch aus emner Vermessungsbefliegung des Jahres 1953 sowie der Aklenkage zu eninehmen.

Derzeit besteht daher aus Sicht des Munitionsbergungsdienstes kein Erkundungs- und Handiungsbedarf,

MNach bisherigen Erfahrungen ist nicht auszuschielen, dass auch in fir den Munitionsbergungsdienst als
nicht kampfmittelbelastet bekannien Bereichen Einzelfunde auftreten konnen. Aus diesem Grund sind Tief-
bauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren.

Hinweis

Der Bauherr ist zudem gem. § 52 Landesbauordnung i V. m. VOB Teil C / DIN 18299 verpflichtet, Angaben
zu vermuteten Kampfmitteln im Bereich der Bausielle zu machen sowie Ergebnisse von Erkundungs- und
Beraumungsmalnahmen mitzuteilen. Verwiesen wird auch auf die Pflichten des Bauherren und des Bau-
untermehmaers gem. §5 4 und 5 Arbeilsschutzgesetz, der BGR 161 Arbeiten im Spezialtiefbau® Punkie 4,12,
[Gefahrdungsermittiung und Unlerweisung®, 4.1.8. Malnahmen vor Arbeitsbeginn® sowie der BGI 5103
Jiefbauarbeiten’ Punkte B 141 Rammen®, B 142 Bohrgerdte im Spezialtiefbau®, D 150 Arbeiten in
kontaminierten Bereichen”.

Ein Pflichtverstolk kann zu Schadensarsatzansprichen fihren. Im Schadensfall, d. h. bei der Explosion eines
Munitionskdrpers kann auch § 119 StGB ,Baugefahrdung® herangezogen werden.

11.3 Geselze, Verordnungen, DIN-Nomen und Arbeitsbiather

Alle in der Begrindung erwahnien Gesstze, Verordnungen, DIN-Normen und Arbeitsblatter sind in der jeweils
akiuellen Fassung im Bauamt der Hansestadt Wismar einzusehen.
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Bogrindung

12. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich (Teilbereich 1) des Bebauvungsplans Nr. 71/08 umfasst eine Flache ven ca. 3,1 ha. Die

Verteilung auf die einzelnen Teilflachen ergibt sich wie folgt:

Mr. Hut:ung Gesamigrofe
1 Allgemeines Wohngebiet, bestehend aus: 15.72T m*
Teilbereich WA 1° 880 m*
Teilbereich WA Z* 8,080 m?
Teillbemich Wa 3° g.‘IEE m?
Teilbereich WA 4° 2533 m
privaten ErschlieBungsaniagen 929 m*

2 Verkehrsflichen, bestehend aus: 378 mt
affentiche Verkehrsfiache ﬂErrﬂn—Ffsdm-Stmﬂa} 2B1Em*
wverkahrsberuhigter Beraich (Stichstrale) 807 m*
gingeschrinkie Durchiahr (Erwin-Fischer-Siralle) 55 m*

k] Flache fiir Versorgungsanlagen (Pump- und 47 m*
Trafostation)

4 Griunflachen, bestehend aus: 9.176 m*
Ausgleichsgrin (MI1) 072m*
Wirtschateweg 728 m*
Wiese Nord' - 841 m?
Durchgangsweg fur die Offentlichkeit Mz2m
Gahblziacha (M2} 1.674 m*
Parkanlage (MZ2] 505 m*
Jugend- und Kinderspieiplatz 1451 m*
Wiese ,50d" o m
Varkehrsgrin (Bawumscheibe Kastanie) &4 m?

5 Wasserflaiche (Kleingewasserbiotop ,M1“) 1.002 m*

] Landwirtschaftsfliche 1191 m?

7 | Flichenbilanz 30.824m

Der Teilbereich 2 umfasst ca. 045ha und ist untergliedent in Parkaniage (2538 m?), Wasserflache
(1,650 m?) und Durchgangswege fiir die Offentlichkeit (581 m).

13.  Durchfiihrung der Planung und Kosten

Die Kosten fur die Bauleitplanung und die Erschliefung werden vom Vorhabentrager ubemommen. Der
Hansestadt Wismar entslehen keine Kosten. Die Erschiiefungsstrale wird nach der Fertigstellung der

Hansestadt Gbergeben,
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14. Verfahrensvermerk

Die Blrgerschaft hat den Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B),
am €. 06, 2014 aks Satzung beschlossen und die Bagrindung durch Beschluss gebilligt.

23052 Wismar, den  18.09.20 14

Die Satzung ist mit Ablauf des 20.99.20.1% in Kraft getreten.

planung:blanck

archilexfur stadipianung landespliege verkehrswesen

regicnalentwickiung umwelischutz

Friedrichsirale 10a, D-23701 Eutin

Tl 04521-798811, Fa, (4521-TO5810

amail: gubniplanung-blanck de Eutin, 30.06.2014
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Satzung der Stadt Wismar
uber den Bebauungsplans Nr. 71/08
+Wohnpark Erwin-Fischer-StraRe*

fir das Gebiet zwischen der Kleingartenanlage .Klingenberg" im Nordwesten, der
B&schung am Wanderweg von der _[Erwin-Fischer-Stralle® durch den Pappelwald
Zzum Seebad \Wendorf® im Nordosten, der Garagenanlage an der .Erwin-Fischer-
Strafle” im Sidosten und der Eigenheimbebauung .Erwin-Fischer-Strale® im Sid-
weslan.

Begriindung — Tell 2 - Umweltbericht
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1. Einleitung

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

Mit Hilfe des Planverfahrens scllen fiir das Geldnde der ehemaligen Hofstelle mit an-
grenzenden Garagenanlagen an der Erwin-Fischer-Strale in Wismar Wendord, das
ginen langjahrigen stadtebaulichen Missstand darstellt, eine geordnete stadiebau-
liche Entwicklung vorbereitet und Baurecht geschaffen werden.

Das Plangebiel im Norden des Staditgebietes der Hansestadt Wismar im Staditeil
Wismar Wendorf wird im Nordwesten durch die Kleingartenanlage .Am Klingenberg®,
im Mordosten vom Wandenweg von der Erwin-Fischer-Stralle durch den Pappelwald
zum Seebad Wendorf, im Sidosten von der Garagenanlage an der Erwin-Fischer-
Strafle und im Sldwesten von der der Eigenheimbebauung Erwin-Fischer-Stralle
begrenzt.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 3,1 ha.

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

Die zur Verflgung gestellten Planunterlagen zur Satzung des Bebauungsplanes vom
Biro blanck, Eutin vom 22.05.2014, auf der Grundlage des Lage- und H&henplanes
des Vermessungsbiro Kattner, Wismar vom 30.10.2013, wurden mit Erhebungen vor

Ort komplettiert.

Neben den planungsrechtlichen Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung zum
Bebauungsplan wurden nachfolgende Unterfagen fir den Umweltbericht heran-

gezogen:

- Gutachterliches Landschaftsprogramm M-V, Umweltministerium M-V

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

- Regionales Raumordnungsprogramm Mittleres Mecklenburg - Rostock, 1986

- Bundesnaturschutzgesetz, BNatschG

- Naturschutzausfihrungsgesetz M-V, NatSchAG M-V

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

- Anleitung zur Biotoptypenkartierung

- Fldchennutzungsplan der Hansestadt Wismar

ADOLPHI — ROSE  LANDSCHAFTEARCHITERTEN T 03:B472.58635 lancchafsarchilektend adodphi-rose de
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1.1  Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Die Hansestadt Wismar, am sddlichen Rand der Wismarbucht der Ostsee gelegen,
wird als Mittelzentrum entwickelt, Die Stadt verflgt Ober einen wirksamen Flachen-
nutzungsplan, der fir das Plangebiet ein Mischgebiet ausweist.

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

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

Angaben zum Standort
Das Plangebiet bildet den Mordwesten des Stadtteils Wismar Wendorf. Das Geldnde

an der Erwin-Fischer-Stralte 55 ist die letzte erhaltene Hofanlage im ehemaligen Dorf
Mittelwendorf. Die Hofstelle mit Wohnhaus, imposanten Wirtschaftsgebduden und
Stéllen wird seit Jahren nicht mehr genutzt und ist weitestgehend verfallen.

Das Wohnhaus steht unter Denkmalschutz. Es ist desolat und sanierungsbeddrftig.
Die brigen, verbliebenden Geb#dude sind weder erhaltenswert noch fiir eine Wohn-
nutzung geeignet. Der ehemals dérfliche Charakter von Mittelwendorf ist durch die
stddiebauliche Entwicklung seit den sechziger Jahren des vergangenen Jahr-
hunderts in der Umgebung vollstindig verloren gagangen.

Im Zuge des Bauleitverfahrens ist ein grofer Teil der nmicht erhaltenswirdigen
Vegetation beseitigt worden. Alte Stall- und Nebenanlagen wurden abgerissen und
entsorgt.

Das Plangebiet wird durch die Erwin-Fischer-Stralte erschlossen. Von der Strale
geht ein FuBweg nach Norden in die landwirtschaftich gepragte Umgebung, zur
Kleingartenanlage Am Klingenberg und Richtung Seebad Wendorf ab.

Art des Vorhabens und der Festselzungen

Ziel des Bebauungsplans ist es, den enistandenen stadtebaulichen Missstand
durch geeignete MalBnahmen zu beseitigen. Das Plangebiet soll wieder zuganglich
gemacht und einer Nutzung zugeflhrt werden. Daflr wird vorgesehen, alle Stall-
anlagen und MNebengebdude zurlckzubauen und das Gebiet von allen Ab-
lagerungen zu sdubem, was im Zuge des bisherigen Planverfahrens z.T. bereits
geschehen isl. Das Gebiet soll fir eine Wohnnutzung in Form von Einfamilien-
hdusern vorbereitet werden. Das erhaltenswerte Wohnhaus der Hofanlage soll
saniert werden,

Fir das Plangebiet wird eine kleinteilige Bebauung mit wvormehmlich ein-
geschossigen Einfamilienhdusern vergesehen. Damit soll das Wohngebiet in die
veradnderte stidtebauliche Situation eingefiigt und ein harmonischer Ubergang
sowohl zur Kleingartenanlage als auch zur angrenzenden offenen Landschaft er-
reicht werden.

Die Struktur der ehemaligen Hofanlage soll in der Erschliefung des Wohngebietes
wieder aufleben, indem die Wohnhduser beiderseits der geplanten Zufahrt und
Sichtachse zwischen der Erwin-Fischer-Strale und dem Wohnhaus angeordnet

ADOLPHI - ROSE  LAMDSCHAFTSARCHITERTEMN T O3B4ZE-58635 landchafisarchiekieniadolphi-rose. de
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werden. Damit kann der Charakter des aufgelassenen Hofgeldndes erhalten
bleiben.

Eine weitere Referenz an die ehemalige Hofanlage stellt die Einordnung von Feld-
steinmauern an der Erwin-Fischer-Stralle dar. Die alte markante Kastanie wird in
einer begrinten Flache innerhalb der ErschlieBungsstrale vor dem Wohnhaus er-
halten.

Die Grinflachen &stlich der brach gefallenen Hofanlage sind unbedingt zu erhalten.
Eine bauliche Nutzung der Fldche ist, bis auf die Einordnung notwendiger Ver-
sorgungsaniagen wie Pumpwerk und Trafo, unbedingt auszuschliefen. Die Fliche
wird als dffentliche Grinflache ,Ausgleichsgriin® M 1festgesetzt. Die Grinfliche, die
an das Gebiet im Osten angrenzt, soll durch den Rickbau von Garagen im S(d-
osten vergréliert und aufgewertet werden,

Die Stallruine im Norden des Plangebietes wird beseitigt, die Flache entsiegelt und
mit Umgebungsflidchen als landwirtschaftliche Nutzfliche hergestelit.

Der derzeit die ndrdliche Plangebietsgrenze bildende Weg wird als neue Wege-
flache mit 4 m Gehrecht fir die Hansestadt Wismar nach Stden verlegt. Der Weg
soll in die private Grinfliche Wiese Mord®, die an das Wohngebiet nérdlich an-
schliedt, integriert werden.

Der Wirtschaftsweq, der innerhalb der &ffentlichen Grinfliche die dstliche Plan-
gebietsgrenze bildet, soll kiinftig auf 4 m verbreitet werden.

Durch die nérdlich und &stlich an das Wohngebiet angrenzenden Griinflichen |&sst
sich die im Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar vorgesehene Grinver-
bindung zwischen der Grinanlage Wendorfer Waldchen im Wohngebiet Wendorf,
(ber das Plangebiet hinaus, zur offenen Landschaft nérdlich des Plangebietes her-
stellen.

Innerhalb der d&ffentlichen Griinfliche _Ausgleichsgriin® M 1 sind das Klein-
gewédsser, das als Biotop besonderen Schutz genielt, und die umgebende Gehdlz-
fliche aus Grauweiden unbedingt zu erhalten und vor Beeintrachtigungen zu
schitzen.

Das Gewdsserbiotop ist zu entschlammen. Damit soll der Wasserk&rper des Bio-
tops vergrédert werden,

Eine weilere AusgleichmalRnahme stellt der Umbau einer Pappelpflanzung sddlich
der Erwin-Fischer-Stralle dar, Die Grinfliche wird als &ffentliche Grinfliche .Ge-
halzflache® M 2 entwickelt. Die an dieser Stelle vorhandenen Hybridpappeln sollen
gefélit und gerodet werden. Die Flache ist als extensiv zu pflegende Grinfliche aus
30 % Gehdlz- und 70 % Wiesenflichen anzulegen und kinftig zu erhalten.

Ebenso ist die ndrdlich an den Jugend- und Kinderspielplatz angrenzende
dffentliche Parkanlage herzustellen. Der derzeitige Bolzplatz ist zum Jugend- und
Kinderspielplatz umzugestalten.

Durch die Gestaltung eines Bandes kinftig o&ffentlicher Grinflichen werden
Voraussetzungen fir einen perspektivischen Verbund der Flachen mit der vor-
handenen Grinanlage Wendorfer Waldchen geschaffen.

Erganzt werden diese grinordnerischen und AusgleichsmaBnahmen durch Mal-
nahmen zur Aufwertung des Uferbereiches des Kleingewdssers im Wendorfer
Wildchen. Am Kleingewadsser soll der Uferbereich teilentschlammt und durch Ge-

ADODLPHI - ROSE LANDSCHAFTSARCHITERTEN T O38432-58535 Lanochafearcianend s elpre- rone o
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holzentnahme die Besonnung des Gewdssers verbessert werden. Die an-
grenzenden Gehélzfiichen werden aufgeweret.

Die innere Erschliefung des Plangebietes ist derzeit nicht gewdhrieistet. Deshalb
soll zwischen der Erwin-Fischer-StraBe und dem Wohnhaus eine geradlinige
dffentliche Zufahrisstrale realisiert werden. Diese wird vor dem Wohnhaus in einem
neuen Vorplatz enden. Von dieser Zufahri sollen beiderseits private Stichstraen
abzweigen, um die Erschliefung der Einfamilienhausgrundstiicke zu gewdhrleisten.
Die an der Erwin-Fischer-Stralle angeordneten Wohngrundsticke k&nnen direkt
von der Stralke erschlossen werden,

Stadtebauliche Werte

Fldchennutzung Fldchengrofe in m*
B-Plan Nr. 71/08
MIBBI’I‘IB"‘HE Wohngebiet: 15.727
davon private ErschlieBungsanlage 979
vﬂrkﬂ'hmﬂiﬁhﬂﬂi 1.781
davon verkehrsberuhigter Bereich 907
davon eingeschrankte Durchfahrt 56
Fliche fir Versorgungsanlagen: 47
Griinflichen: 9176
davon Maﬂﬂahmﬁﬁﬂhﬂ 1 3072
davon Malnahmeflache M2 1674
davon Wiese Nord 941
davon Parkanlage 505
davon dffentlicher Durchgangsweg 142
davon Wirtschaftsweg 728
davon Jugend- und Kinderspielplatz 1.451
davon Verkehrsgriin 64
Wasserfliche: 1.002
Landwirtschaftsflache. 1.191
Gesamtflache 30.924

Die Gesamtfliche innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 71/08
betragt rund 3,1ha.
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1.2 Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und Fachplanungen
und ihre Bedeutung fiir den Bauleitplan

Fachplanungen
Das Plangebiet befindet sich im Landkreis Nordwestmecklenburg.

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

Gutachtericher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg, Erste Fortschreibung
Der Landschaftsrahmenplan der Region Nordwestmecklenburg weist den Land-

schaftsraum um Wismar, innerhalb des Nordwestlichen Hlgellandes, der Land-
schaftseinheit Wismarer Land und Insel Poel zugehdrig aus.

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

Flachennutzungs

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Hansestadt ist fir das Plangebiet ein Misch-
gebiet ausgewiesen. Wesllich des Gebieles wurde die bestehende Kleingartenan-
lage festgeschrieban. Sidlich, s{dwestlich und sldéstlich befinden sich Garagen-
komplexe im Bestand. Ndrdlich wurde fir die vorhandene Ackerfliche eine Uber-
planung zur Grinverbindung zwischen der Kleingartenanlage im Westen und der
Waldfidche (Wendorfer Pappelwald) im Osten dargestellt.

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

Schutzgebiete
Der Landschaftsraum ndrdlich des Plangebietes ist Bestandteil des nach § 23

NatSchAG-MY unter Schulz gesteliten Landschaftsschutzgebietes L 72 b _Kisten-
landschaft Wismar-West" der Hansestadt Wismar im Landkreis Nordwestmecklan-
burg. Das Landschaftsschutzgebiet hat eine Grile von 170 ha. Es handelt sich um
eine Grundmordnenlandschaft, von der nach dem Meeresspiegelanstieg nach der
letzten Eiszeit grole Teile von Wasser bedeckt waren. Ein abwechslungsreicher
Flach- und Steilkistenveriauf und buchtenreiche Flachwasserbereiche tragen zum
unverwechselbaren Aussehen der Landschaft bei. Die Vielfalt, Eigenart und Schén-
heit ist im Vorhandensein zahlreicher Landschaftselemente und Lebensrdume wie
Salzwiesen, Stranddinen, Hecken, Sélle, Kopfbidume, Rohrichte und Feuchtstand-
orte begrindet.

Das Gebiet ist Lebensraum zahlreicher seltener Tier- und Pflanzenarten.
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Besonders hervorzuheben ist die internalionale Bedeutung als Winterquartier und
Rastplatz sowie Mauer-, Nahrungs- und Brutrevier fir Wasservtgel, unter anderen
Ganse, Entan und Watvbgel.

Das Salzgrinland der Stadt und ihrer Umgebung ist in seiner Grolfe und Artenvielfalt
ginzigartig an der mecklenburgischen Ostseekiste. Hier finden gefihrdete Pflanzen-
arten und Pflanzengesellschaften salzbeeinflusster Standorte, die in Gstlichen Ab-
schnitten der deutschen Osiseekiiste bereits ausgestorben sind, letzte Rickzugs-
stadtlten.

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

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

In gréferer Entfernung schlieBt sich nérdlich das Europdische Vogelschutzgebiet
(SPA) Wismarbucht DE 1934-401 an die Ackerflachen an.

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

Artenschulz

Fir das Plangebiet wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag beim Gutachterbiro
Martin Bauer, Grevesmihlen, in Auftrag gegeben. Seit dem 29.10.2013 das Guti-
achten fir das Plangebiet vor. Diese Ergebnisse werden im Kapitel Schutzgut Flora
und Fauna dargestellt.

Denkmalschutz
Im Plangebiel befindet sich ein Baudenkmal. Das Wohnhaus der ehemaligen Hof-

anlage Erwin-Fischer-Strale 55 steht als Einzeldenkmal der Baudenkmale der
Hansestadt Wismar unter Schutz.

Bedendenkmale sind fir das Gebiet nicht bekannl
2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes
und der Umweltmerkmale

Umweltzustand und Umweltmerkmale werden fir das Plangebiet einzeln und auf das
Schutzgut bezogen dargestellt. Verdnderungen der Schutzgiter sollen damit nach-
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vollziehbar dokumentiert und bewerlet werden. Malnahmen zur Vermeidung, zur
Minderung von Eingriffen und zum Ausgleich negativer Umweltauswirkungen sollen
damit, soweit wie maglich, schutzgutbezogen abgeleitet werden.

21.1 Schutzgut Mensch und Bewertung

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

Westlich tangiert zwischen Zierower Weg und Erwin-Fischer-Stralle die Kleingarten-
anlage Am Klingenberg e.\. das Plangebiet, Im Slden greanzen Garargenkomplexe,
ein Spielplatz und eine Pappelpflanzung an den ehemaligen Bauernhof. Die
Garagenzeilen sind teilweise genutzt, teilweise ungenutzt. Die aufgelassenen
Garagengebiete werden z.T. fir Sperrm{fiablagerungen missbraucht. An der Ost-
seite reichen mehrgeschossige Wohngebdude, wie sie fir den Stadtteil Wendorf
typisch sind, bis an das Plangebiet. Zwischen dem ehemaligen Hof und der Wohn-
siedlung mit mehrgeschossigen Wohngebduden befindet sich eine Grinflache, die
aus brach gefallenen Gartenflachen, Oberwucherten Stallruinen und einem Ge-
wisserbiotop bestehen.

An der Gstlichen Plangebietsgrenze zweigt ein unbefestigter FuBweg von der Erwin-
Fischer-Stralle ab, der am Wismarer Waldchen entlang, Richtung Klinik und an der
nérdiichen Plangebietsgrenze und dem angrenzendem Ackerland entlang zu den
Kleingarten am Klingenberg fihrt. Mit dieser Wegeverbindung haben die Bewohner
des Wohngebietes Wismar Wendorf, aus dem Wohngebiet heraus, dber eine be-
stehende Verbindung wvon Grinflichen an das Wendorfer Wildchen zwischen
Rudolf-Breitscheid-Strale und Erwin-Fischer-Stralle Anschluss. Von da gibt es nutz-
bare Wegeverbindungen zu den Kleingdrten am Klingenberg einerseits und am
Wendorfer Pappelwildchen entlang zum Klinikgeldnde und zum Seebad Wendorf an
der Wismarbucht der Ostsee. Die Bewohner von Wendorf haben damit flr die
wohngebietsnahe Feierabenderholung unmittelbaren Anschluss an  einen
imposanten Landschaftsraum innerhalb des Stadtterritoriums und damit auch an ein
weitldufiges, der Erholung dienenden Gebietes an der Ostsee.

Bewertung
Mit der angestrebten Planung werden Verdnderungen innerhalb der engen Grenzen

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

Die angestreblen Planungsziele haben keinen Einfluss auf die angrenzenden Wohn-
quartiere in der ndheren Umgebung.

Im Gegenteil werden die vorhandenen Wohngebiete eine Aufwertung durch die Be-
seitigung des stiadtebaulichen Missstandes erfahren.
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Auch die Erholungsnutzung fir Einwohner fir kurzzeitige Erholung und das Land-
schaftserlebnis beim Wandern wird durch die Planung nicht beeintrichltigt werden.
Das Gebiet wird, wegen der angestrebten Ordnung sowohl aus stddtebaulicher als
auch aus naturschutzfachlicher Sicht aufgewertet.

Die herzurichtende Wiese nérdlich der neuen Bebauung kann zur harmeonischen
Einbindung des neuen Eigenheimgebietes im sensiblen Ubergang zur angrenzenden
Ackerflaiche der umgebenden Landschaft beitragen.

Die vorgesehenen Ausgleichsmalnahmen zur Aufwertung der Umgebung des Ge-
wisserbiotops Ostlich des Wohngebietes und der Umgebung des Teiches im Wen-
dorfer Wildchen werden das Gebiet auch aus naturschutzfachlicher Sicht aufwerten.
Des Weiteren wird der Umbau einer Pappelpflanzung neben dem Spielplatz in eine
naturnahe Gehélzpflanzung einen naturschutzfachlichen Beitrag innerhalb des Plan-
gebiates leisten.

21.2 Schutzgut Flora und Fauna / Artenschutz und Bewertung

Maturrdumlich gehért das Gebiet der Hansestadt Wismar innerhalb des Nordwest-
lichen Higellandes in das Wismarer Land und Insel Poel.

Das natlrliche Relief des Grolraums wurde durch die Ereignisse der Weichselkalt-
zeit gepragt. Das Relief um die Wismarbucht ist in Seendhe Oberwiegend flach,
weiter sidlich wellig bis kuppig und durch Hohlformen strukturiert. Die Héhen liegen
im Gebiet um die alte Hofstelle sldlich der Westkiiste der inneren Wismarbucht bei
ca. 24 bis 25 m Ober HN, die Gewdsserhdhen bei ca. 20 m lber HN.

Der geclogische Aufbau des Untergrundes wird im Plangebiet vor allem durch
pleistozdne Grundmordnenflichen bestimmt.

Mit der potentiell natirlichen Vegetation wirde im Gebiet um Wismar die natlrliche
Waldgesellschaft des Typischen Waldgersten-Buchenwaldes vorherrschen und in
den hohlraumreichen Flachen der Grundmorane offene Moorvegetation oder Moor-
wilder vorkommen,

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

An das Gebiet grenzt unmittelbar der sensible Landschaftsraum des Landschafis-
schutzgebietes Kiistenlandschaft Wismar-West".

Die Fldchen der ehemaligen Hofstelle sind lange aufgelassen und in Sukzession
(bergegangen. Das ehemalige Wohnhaus und die imposanten Wirtschafisgebdude
und eine ganze Reihe kleinerer, ruintser Gebdude sind noch erkennbar. Die Ruinen
der Wirtschaftsgebaude und die Stallruine am nérdlichen Rand des Untersuchungs-
gebietes sind fast vollstindig mit Jungwuchs Oberwachsen. Daneben gibl es ver-
siegelte Flachen aus Beton, Betonplatten und Mauerresten. Westlich und &stlich der
Hofstelle sind Garagenanlagen der angrenzenden mehrgeschossigen Wohnungs-
bauten erhallen. Die Garagen werden teilweise genutzt, teilweise sind sie ungenutzt.
Einige Flachen des Untersuchungsgebietes sind mit Hochstauden, wo die
Sukzession noch weiter fortgeschritten ist, mit Gehdlzjungwuchs aus vorwiegend
Eschen, aber auch Ahorn und Kastanien bestanden. An der ndrdlichen Plangebiets-
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grenze ist, ausgehend wvon einzelnen Mirabellen eines ehemaligen Obstbaum-
bestandes, ein groffes Mirabellengeblsch mit sehr alten Holundern entstanden. Ins-
gesamt weist das Gebiel typische Merkmale der Brache eines Dorfgebietes auf.

Im Zuge des Planverfahrens wurde bereits ein groller Teil des ruindsen Bestandes
und des Gehélzjungwuchses beseitigt.

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

Der Untersuchungsraum reicht nur geringfigig Uber das eigentliche Plangebiet
hinaus.

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

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

Es sind Wertstufen von 0 bis 2 vergeben worden.

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

Blick von ndrdlicher Plangebietsgrenze in Richiung Wismarbucht
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Zu erhaltende Landschaftselemente

Kisingartengelinde mit zu erhaltender Linde

Zu erhaltends Walnuss an der westlichen
Plangebistsgrenze

Ruinen, Garagen, Nebengebiude und Millablagerungen
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Stallrulne mit Mirabellengebisch an der Wirtschaftsgebiude und Garagen an der
nérdlichen Plangeblelsgrenze dstlichen Plangebletsgrenze

Ruine des Wirtschaftsgebdude in dor Schuppen mit Asbestdach hinter
Brachfliche dem Wohngebiude

Garagenkomplex an der sidwestlichen Millablagerungen an der
Grenze des Plangebietes Erwin-Fischer-Stralie
Brachflichen
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Brachflichen sidlich des Wohnhauses Brachilachen westlich des Wohnhauses

Verlandetes Gewisser mit Weidengebilsch an Brennessel-Hochataudenflur und
der nérdlichen Plangebietsgrenze Weidengebilsch am Gewlisserbiotop

Mirabellengeblsch nbrdiich des Wohnhauses

Vorkommende Eiotop- und Nutzungstypen

Nr. Biotoptyp |Biotoptyp M-V Woerstufe | Status

1.11.1 Hybridpappelbestand 1

6.3.2 Naturnaher TUmpal 2 §

10.1.1 Mesophiler Staudensaum frischer bis trockener 2
Mineralstandorte

12.1.2 Lehm- bzw. Tonacker N 1

13.1.1 Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten 2

13.3.1 Arenreicher Zierrasen 1

13.7.2 atrukturarme Kleingartenanlage 1]

13.9.8 Sonstige Sport- und Freizeitanlage 0

1454 Einzelgehoft 1]

14.7.3 Wirtschaftsweg, nicht oder teilversiegelt 1]

14.7.5 Strale 0
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[a.11.2 [Brachflache der Dorigebiate [+ 1 |

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

rtu
Der Pappelbestand scll beseitigt werden. An Stelle der Pappeln sollen naturnahe
Gehdlz- und extensive Wiesenflichen angelegt werden. Der Biotopwerl der
kartierten Biotop- und Mutzungstypen wird innerhalb des Plangebietes mit geringer
Werligkeit (1) eingeschétzt. Die Beseitigung der Pappelbdume im Innenbereich im
Zuge des Umbaus in eine naturnahe Gehd&lzflache ist nicht eingrifisrelevant.

532 Maturnaher Timpel

In der nordéstlichen Fliche des Plangebietes befindet sich ein als Biolop gekenn-
zeichnetes Kleingewdsser. Es handelt sich dabei um ein stark verlandetes, Wasser
fihrendes Kleingewdsser, in das Oberflichenwasser aus den Gewassern der sldlich
gelegenen Grinanlage, Wendorfer Waldchen, eingeleitet wird und in die Ostsee ent-
wassert.

Bewertung
Das geschiizie Biotop bleibt einschliellich des umgebenden Gehélzsaums aus

Grauweiden erhalten. Das Gewdsserbiotop ist stark wverlandet. Mittels Teilent-
schlammung soll das Wasservolumen des Gewdssers vergrélert und das Biotop
aufgewertet werden.

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

10.1.1 Mesophiler Staudensaum frischer bis trockener

Mineralstandorte
Durch langjdhrige Auflassung haben sich aus ehemaligen Rasen- oder Wiesen-
flichen der Hofstelle Hochstaudenfluren aus Brennesseln entwickelt. Auch der unbe-
festigte Weg an der nordlichen Plangebietsgrenze wird durch Brennesselfluren be-
gheitet. Die Hochstaudenfluren sind, wie viele andere Flachen im Gebiet, stark mit
Millablagerungen verunreinigt.

Bewertung
Die Flachen werden Oberplant und vellstandig in Anspruch genommen.

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

1212 Lehm-baw. Tonacker
An der nordlichen Plangebietsgrenze reicht das angrenzende intensiv genutzie

Ackerfand bis ins Plangebiet.
Bewertung
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Die Fldchen werden nicht in Anspruch genommen.
Der Biotopwert der kartierten Biotop- und Nutzungstypen wird innerhalb des Plan-
gebietes mit geringer Werigkeit (1) eingeschatzt.

13.1.1. Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten

Am Rande des Kleingewdssers hat sich auf der Gewdasserb&schung und in unmittel-
barer Umgebung ein Rand aus Grauweiden entwickelt.

Bewertung

Die Gehélzflachen werden im Zusammenhang mit dem Kleingewasser erhalten.

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

13.3:1 Artenreicher Zierrasen

Innerhalb der Plangebietsgrenzen werden nur noch kleine Flachen geméaht. An der
norddstlichen Plangebletsgrenze findet sich in der Umgebung des Gewisser-
abflusses eine kleine Rasenfliche.

Bewertung

Die Flachen sind nicht eingriffisrelevant. Sie gehen in die geplante private Grinfiiche
ein. Der Biotopwert der kartierten Biotop- und MNutzungstypen wird innerhalb des
Plangebietes mit geringer Wertigkeit (1) eingeschatzt.

13.7.2 Strukiurarme Kleingartenanlage

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

Bewertung

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

13.8.8 Sonstige Sport- und Freizeitanlage

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

Bewerung

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

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

14.5.4 Einzelgehoft

Im gesamten Untersuchungsgebiet sind vollstindig versiegelte Fldchen in Form von
Gebduden, Gebduderuinen und Mauern, batonierte oder mit Betonplatten befestigte
Flachen verzufinden.

Bewertung
Die Flachen werden, bis auf das Gebdude des ehemaligen Wohnhauses der

Hofstelle (Baudenkmal), Gberplant und volistandig in Anspruch genommen. Die be-
bauten und versiegelten Flichen sollen zurlick gebaut, ordnungsgemdal enisorgl
oder das Material einer Wiederverwendung zugeflhrt werden.
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Der Bictopwert der kartierten Bictop- und Nutzungstypen wird innerhalb des Plan-
gebietes mit geringer Wertigkeit (0) eingeschatzt.

14.7.3 Wirtschaftsweg, nicht oder teilversiegell

Die Seitenstreifen der Erwin-Fischer-Stralle, die Fulwege an der éstlichen und ndrd-
lichen Gebietsgrenze sowie die ErschlieBungsflichen der Garagenkomplexe be-
stehen aus unversiegelten Schotterdecken.

Bewertung

Die Planung hat Auswirkungen auf die vorhandenen teilversiegelten Flachen. Die
Flachen am 8stlichen Gebietsrand werden kinftig um 1 m erweiterl. Der Weg am
nérdlichen Gebietsrand wird in sOdliche Richtung verlegt.

Die Ubrigen Flachen werden (berplant und in Anspruch genommen.

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

14.7.5 Stralte

In der Erwin-Fischer-Stralle ist der historische Belag aus Granitgroflsteinpflaster er-
halten. Lediglich an der #stlichen Grenze reicht die, zur Erschliefung der mehr-
geschossigen Wohngebdude ausgebaute, Asphaltstrale bis ins Plangebiet.
Bewertung

Die Planung hat Auswirkungen auf die vorhandene Strale. Die befestigten Flachen
werden aus funkltionellen Grinden bis auf die Achse des Wohngebdudes Erwin-
Fischer-Stralle 55 in Asphaltbauweise erweitert. An der nérdlichen Strallensaite wird
ein neuer Full- und Radweg ausgebaut. Der Bictopwerl der kartierten Biotop- und
Mutzungstypen wird innerhalb des Plangebietes mit geringer Werligkeit (0} ein-
geschétzt.

14.11.2 Brachfliche der Dorfigebieta

Alle unversiegelten Flichen der ehemaligen Hoffldche sind in Sukzession Ober-
gegangen und inzwischen, nach langjdhriger Auflassung, in Hochstaudenfluren
Obergegangen oder mil Gehdlzjungwuchs bestanden. In den Brachflichen kommen
Brombeer- und Holundergebisch, vereinzalt auch Hundsrosen vor. Der Jungwuchs
besteht zum gréBten Teil aus Eschen. Daneben kommen in geringerem Umfang
Jungwuchs aus Kastanie, Grauweide, Spitz- und Bergahorn und Ulme vor.

Mordéstlich des Wohngebdudes der ehemaligen Hofstelle hat sich zwischen der
Plangebletsgrenze und dem Kranz aus Weiden am Gewdsser ein Gebisch aus
Mirabellen und alten Holundern entwickell. Das Geblsch hat auch die Stallruine voll-
sldndig Oberwuchert und ist durch Sperrmiillablagerungen durchsetzt.

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

Das Gehdlz grenzt, lediglich durch den unbefesligten Weg getrennt, an die ndrdliche
Ackerflache. Das vorhandene Geholz erfillt damit nicht die Anforderungen an ein zu
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schiltzendes Gehdlzbiolop, das an drei Seiten von Ackerflichen umgeben sein
sollte. Das Mirabeliengeblsch ist deshalb als ein Bestandteil der Brachfliche der
ehemaligen Hofstelle aufgenommen worden,

Bewertung
Die Flachen werden Gberplant und vollstandig in Anspruch genommen.
Der Biotopwert der kartierten Biotop- und Nutzungstypen wird innerhalb des Plan-

gebietes mit geringer Wertigkeit (1) eingeschatzt.

Baumbestand

Der Baumbestand des Untersuchungsraumes wurde im Zusammenhang mit der Bio-
top- und MNutzungskarierung gemaR Baumschutzkompensationserlass des
Ministeriums fir Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucherschutz vom 15.10.2007 fur
das Plangebiet erhoben. Im Plangebiet kommt geschiitzter Baumbestand vor.
Dominant sind im Plangebiet die markante Kastanie vor dem Wohngebdude, zwei
Linden an der nordwestlichen Plangebietsgrenze, Eschen und Obstbdume westlich
des Wohnhauses, Hybridpappeln und Bergahorn am geschitzten Gewdsserbiotop.
Auch an der Erwin-Fischer-Stralle stehen Hybridpappeln.

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

Der (brige Gehélzbestand der Brachfliche besteht aus jingeren und damit nicht ge-
schitzten Baumen,

Bewerlung
Mit dem vorliegenden Bebauungskonzept soll die markante Kastanie (Aesculus

hippocastanum) vor dem Wohnhaus auf einer Insel innerhalb der Verkehrser-
schlieBungsflichen erhalten werden. An der westlichen Grundsticksgrenze lassen
sich zwei Linden (Tilia platyphyllos) und die Walnuss (Juglans nigra), an der ndrd-
lichen Grundstiicksgrenze die vier Mirabellen (Prunus domestica) in die Planung ein-
beziehen und erhalten.

Der (brige Baumbestand wird als Teil des Eingriffsgebietes zur Fallung vorgesehen
und ist entsprechend Kompensationserlass auszugleichen,

Die Beseitigung der Pappeln im Innenbereich und die Herrichtung von naturnahen
Gehtlzfldchen stellt sich nicht eingriffsrelevant dar.
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Baumfiliungen
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Baumnurmifsn Bairnaren 11 1:2 13 Ausgieichs-
Stammumnfang | Stemmumitong | Stammumbang | bedar
05-150m [»>150-25m |>25m
5 Miraballe 1 1 Stick
6:7. 8 Bergahorn 3 3 Shick
g8 10; 17; 18; 18 Weida 3 2 T Sthibek
11,12, 20 Hybridpappel 3 3 7Stk
14: 33 Kirscha 2 N 2 Stlick
15; 24; 25; 26, 27. Esche 5 5 15 | Stlck
28; 29; 30; 34; 37
16 Spitzahom 1 1 Shick
21; A2 Birne 2 2 Stibck
22, 31 Apfal 2 2 | Stick
Gesamianzahl 40  Stick
Baumerhalt
Baumnumimem Baumanen
1,234 Mirabelie
13 Kastanie
23 Walnuss
35 Linda
38 Linde
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Arenschutz

Die dargesteliten Aussagen fassen die Bestandserfassung und Bewertung des Gut-
achterbliros, Martin Bauer, Grevesmihlen, vom 28.10.2013 zusammen.

Das Vorhabengebiet und die artenschutzrechtlich relevanten angrenzenden Flichen
sind fir nachfolgend aufgefihrte und untersuchte Artengruppen bedeutsam. Der
Untersuchungsumfang fir die ausgewdhiten Artengruppen ist mit dem Landkreis
Nordwestmecklenburg abgestimmt worden.

Brutvdgel der Freiflachen

Zur Ermittlung der artenschutzrechtlichen Betroffenheit der Artengruppe der Brut-
viigel erfolgten Erfassungen im Jahr 2012. Im Jahr 2013 wurden erg@nzende Unter-
suchungen der Gebaude und Ruinen durchgeflhrt. Auswertbare Daten lagen flr das
Gebiet nicht vor. Das Untersuchungsgebiet ist nicht Bestandieil eines Europdischen
Vogelschutzgebietes (SPA). Das SPA Wismarbucht und Salzhaff® (DE 1934-401)
liegt in nérdlicher Richlung Uber 500 Metern vom Verhabengebiet entfernt. Deshalb
besteht kein Erfordemnis zur Prifung der Schutzziele des SPA.

Im Untersuchungsgebiet konnten in den Jahren 2012 und 2013 insgesamt 31 Brut-
vogelarten nachgewiesen werden, die tabellarisch aufgefihrt sind. Es handelt sich
um ein Artenspektrum des Siedlungsbereiches mit Gebischen und Gehdlzen. Einige
wenige Arten brlten in und an Gebduden. Der Baumbestand des Untersuchungs-
gebietes weist einige Kleinhéhlen auf, die von Meisen, Bachstelzen und Hausrot-
schwanz genutzt werden. Diese Hohlen stellen keine artenschutzrechtlich relevanten
Bruthabitate dar. Werigebende Arten, die mehrjdhrig die gleichen Brutplitze nutzen
(Schwalben, Mauersegler, Dohlen und Eulen) sind nicht darunter. Die Arten Haus-
sperling und Bluthdnfling sind in Vorwarnlisten der Roten Listen aufgefihrt. Es
handelt sich aber nicht um eine echte Gefdhrdungskategorie.

Alle festgestellten Vogelarten sind gemdR Vogelschutzrichtline (VogelSchR) im
Artikel 1 aufgefihrt. Die festgesteliten Arten sind ebenfalls nach der Bundesarten-
schulzverordnung als ,Besonders geschiitzt” eingestuft. Von allen in der Tabelle auf-
gefilhrten Arten erfolgten Nachweise an mindestens zwei Begehungstagen, bei
denen Verhalten wie Gesang, Brutfleck, Jungtiere, Fittern festgestellt wurde, das auf
Revierbindung schliefen l&sst.

il
5 | Deutscher Artname Wissenschaftlicher Artname EEI ; g o8
|2 - ESEY
1 | Ringeltaube Columta palumbus X By
2 | Kuckuck Cuculus canoris X Bg v
3 | Buntspecht Dendrocopas major X Bg
4 | Neuntdter Laniua coffunio I Sg
| 5 |Elster Pica pica X Bg
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6 | Blaumeise Parus casrnieus = Bg
7 | Kohimeise Parus major x Bg
B_| Weidenmeise Pans montanus X Bg
8 |Kleber Silta europaea .3 Bg
10 | Fitiz FPintlascopins frochiug X Eg
11 | Sumpfrohrsanges Acrocephalus palising x Bg
12 | Teichrohrsanger Acrocephalus Scifpaceus X Bg
13 | Gelbspotter Hippoclais iclerina X Bg
14 | MGnchsgraasmiicke Sylvia atrivcapilia X Ba
15 | Gartengrasmiicke Silvia borin X Bg
| 16 | Domgrasmicke Sylvia commumnis X Bg
17 | Zaunkonig Ti 5 X Bg
18 | Star SIMUS VUIgans X Bg
18 | Amssl Turdus menida X Eg
20 | Grauschnappar Muscicapa sinala X Bg
| 21 | Rotkehichen Enthacus rubecula X Bg
| 22 | Sprosser Lugcinia fuscimng X Bg
23 | Hausrotschwanz Fhoenicumis ochruris X Bg
24 | Heckenbraunalle Prunela modulans X Bg
| 25 | Hausspedii Passer domesticus X Bg Vv | WV
| 26 | Bachstelze Motacita aiba X, Bg
| 27 | Grinfink Carduelis chions X | Bg
28 | Buchfink Fringilla coslabs X Bg
29 | Stiaglitz Carduslis carduels X Bg
30 | Rohrammer Embenza schoenichis X Bg
31 | Goldammer Emberiza citrinella X Bg
Taballe 1: Gesamiarenliste dar Brutwagel im Untersuchungsgeabist

Die Gefdhrdungskategorien werden enisprechend der Roten Liste der gefahrdeten Brutvogelaren
Meckienburg-Vorpommerns (EICHSTADT ET AL, 2003) und der Roten Liste der Brutvogel Deutschiands
(S00BECK ET AL 2008) angegeben

Gefahrdungskategoren der Roten Listan
W Art der Vorwamnliste, Bestandsriickgang oder Lebensraumverlust, aber (noch) keine akute
Bestandsgefdhrdung

Einstufung der Arten gemal Vogelschutzrichilinie (VogelSchiR)

X Art gemal Artikel 1

I Arnt gemalB Anhang |

Einstufung gemal Bundesarenschutzverordnung (BAASch\)

Bg Besonders geschiizie Aren

5g Streng geschitzte An

Die sireng geschitzien Arten sind ebenfalls besonders geschitzt

Das festgestelte Arteninventar weist keine Wertarten auf. Der Oberwiegende Teil der
Arten britet in Geblischen bzw. in der Vegetation in der Ndhe von Gebiischen.
Entsprechend konzentrieren sich die Revierzentren auf die Gebisch- und Gehdlz-
strukturen. Es wird die Anbringung von Ersatzhabitaten fir diese Arten empfohlen.

Brutvigel der Gebaude
Der Gebdudebestand wies in den Jahren 2012 und 2013 keine Mester von Brut-
vogelarten auf, die mehrjdhrig die gleichen Brutpldtze nutzen. Im und am Gebdude-
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bestand sowie in den angrenzenden Gebdschstrukturen wurden einige Nester von
Amsel und Hausrotschwanz bzw. Haussperling vorgefunden. Wertgebende Aren,
die mehrjdhrig die gleichen Brutpldtze nutzen (Schwalben, Mauersegler, Dohlen und
Eulen) konnten nicht festgestellt werden.

Im und am Gebé&udebestand sowie in den angrenzenden Gebischstrukturen wurden
einige Nester von Amsel und Hausrotschwanz bzw. Haussperling vorgefunden. Da
die Mester der festgesteliten Arten nur in einer Brutpericde genutzt werden, kann das
Tétungsverbot gemal § 44 BNatSchG durch die Regelung der Abbruchzeiten der
Gebdude bzw. der Zeiten der Beseitigung der Gehdlze ausgeschlossen werden. Aus
artenschutzrechtlichen Griinden soliten diese Arbeiten im Zeitraum wvom 01.
September bis 15. Marz durchgeflhrt werden. Zusatzlich sind die zeitichen Be-
schrankungen des Gehdlzschutzes (1. Oklober bis 29. Februar) zu beachten.

Reptilien

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

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

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

Artname BArSchV | RLM-V [ RLD | FFH
[Waldeidechss [ aceria viipars Bg 3
Ringeinatter (Natrix natrix Bg 3 v
Tabelle 2: Gasarmiarenliste der Regptilien

Die Gefahrdungskategorien warden entspréchend der Rote Liste der gefahrdeten Amphibien und
Reptilien Mecklenburg-Vorpommerns (BAST ET AL 1981) und der Roten Liste und Gesamiarteniiste

der Kriechtiere (Reptilia) Deutschiands (KOHNEL ET aL. 2008) angageben.

Gefahrdungskategorien der Roten Listen

3 Gefahndet

W Arl der Vorwamliste, Bestandsrickgang oder Lebensraumverlust, aber (noch) keine akufe
Bestandsgefdhrdung

Einstufung geman Bundesarenschutrverardnung (BARSchV)
Bg Besonders geschitzte Artan

Waldeid vivipara
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Die Waldeidechse konnte in geringer Frequenz in den Freiflichen des Unter-
suchungsgebietes sowie am ndrdlichen Rand in den Saumstrukturen beobachtet
warden. Das Vorhabengebiet besitzt eine geringe Bedeutung als Winterquartier bzw.
Ganzjahreslebensraum fir die Waldeidechse.

Ringelnatter (Natrix nafrix LINNAEUS, 1758)

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

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

Im Zuge des Planverfahrens soliten Ausgleichs- und Ersatzmanahmen darauf ab-
zielen, optimale Habitatstrukturen u.a. fir Reptilien, vor allem im Randbereich zu
schaffen, dies ist insbesondere erforderlich, um das Tétungsverbot gemal § 44 Ab-
satz 1 BENatSchG zu vermeiden

Amphibien

Innerhalb des Vorhabengebietes befindet sich im Nordosten ein potenzielles Laich-
gewdsser fir Amphibien. Potenziell ist aufgrund der aktuellen Biotopausstattung von
einer Bedeutung des gesamten Verhabengebietes flr Amphibien auszugehen.
Entsprechend erfolgte die akiuelle Untersuchung dieser Artengruppe zur Bewertung
der artenschutzrechtlichen Erheblichkeit des VYorhabens,

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

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

Artname SB;'.L. ,ﬁ, ’;"' FFH-RL
Erdkrate \Bufo bufo Bg 3
Euﬂpﬁisdﬁr Laubfrosch iHyvia arborea By 3|3 I
Taichfrosch Ranakl esculenta | Bg | 3 vV
Teichmolch Triluvus vilgans Bﬂ 3
Tabells 3; Gesamtartenkste der Amphibien im Untersuchungsgebiet

ADOLPHI- ROSE LANDSCHAFTSARCHITEKTEN T (3842258835  lancchafsarchiickieng@adoiphi-rose.de
23



Hansestadt Wismar - Satzung Ober dan Babavungsplan MNr. 71108 "Wohnpark Erwin-FischerStrale” - Satmung

Die Gefahrdungskategonen werden enisprechend der Rote Liste der gefdhrdeten Amphibien und
Reptilien Mecklenburg-Vorpommarms (BasT et al. 1892) und der Roten Liste und Gesamiarbeniiste der
Lurche {Amphitva) und Kriechters (Roptlia) Deutschlands (KOHNEL ET AL 2003} angegaben.

Gafahrdungskategorien der Roten Listen
s Stark gefahndet
3 Gefihrdet W Art der Vorwarnlste

Einstufung gemal Bundesarenschutzverardnung (BArSchV)

Bg Besondars geschitzte Arten

Sg Streng geschitzte Arten

Die streng geschitzten Aden sind ebenfalls besonders geschitzt

Emnstufung der Arten gemal FFH-Richtline
v Art gemal Anhang IV
v At gemal Anhang W

Erdkrite (Bufo bufo)

Die Erdkréte ist die grate heimische Krdtenan, Als Lebensraum ist sie nicht sehr
wdhlerisch, sie bevorzugt sowoh| Wilder als auch Offenlandschaften.

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

Laubfrosch (Hyla arborea)

Der Laubfrosch ist in Mecklenburg-Varpommenrn relativ gut verbreitet. Er ist Gberall
mit Ausnahme der ,Sandgegenden” z.B. sidlich Schwerin, gut verireten.

Der Laubfrosch wurde im Untersuchungsgebiet mehrfach verhdrt. Das Gewasser im
Untersuchungsgebiet besitzt keine besondere Habitaleignung fir den Laubfrosch.
Vermehrungsnachweise gelangen hier nicht. Der Laubfrosch nutzt offenbar nur die
Gehdlzstrukturen als Jahreslebensraum. Das Vermehrungshabitat liegt offenbar
aulerhalb des Vorhabengebietes. Entsprechend ist nicht von einer artenschutz-
rechilichen Betroffenheit des Laubfrosches auszugehen.

Durch geeignete GestaltungsmaCnahmen [asst sich die Habitalfunktion des
Gewdssers so optimieren, dass das Gewasser durchaus als Laichhabitat nutzbar

wire,

Teichfrosch (Rana kl. esculen

Der Teichfrosch bevorzugt als Lebensraum die unierschiedlichsten Gewdsser. So
werden Seen, Griaben, Moore, Weiher, TUmpel und andere Gewdssertypen an-
genommen, sofern offene Wasserflichen, eine fast ganztigige Besonnung und eine
ausgepragte Unterwasservegetation vorhanden sind.

Teichmaolch { Trnturus vulgans)

Der Teichmolch ist relativ anspruchslos bezlglich der Qualitit des Laichgewéssers.
Er bevorzugt wie der Kammmaolch als Laichgewasser fischfreie Kleingewdsser im
Offenland.
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Der Teichfrosch und der Teichmolch vermehrt sich offenbar im Gewdésser des
Vorhabengebietes. Dem eigentlichen Vorhabengebiet kommt, mit Ausnahme des
Gewdssers und dessen unmittelbarem Umfeld, aufgrund der relativ engen Bindung
dieser At an das Gewdsser, nur eine untergeordnete Bedeutung als
Migrationskorridor bzw. Winterquartier zu.

Durch geeignete GestaltungsmaBnahmen ldsst sich die Habitatfunktion des
Gewdssers fir den Teichfrosch und den Teichmolch optimieran.

Im Zuge der Realisierung des Vorhabens kommt es nicht zum Verlust des
Laichgew&ssers und sonstiger mageblicher Habitatbestandieile der festgestellten
Arten. Entsprechend ist nicht von einer Betroffenheit der Amphibien auszugehen.
Durch geeignete GestaltungsmaCnahmen, die ohnehin im Zuge der Umsetzung des
Vorhabens vorgesehen sind, l8sst sich die Habitatfunktion des Gewdssers fir die
Amphibien optimieren.

Fledermause

Die Erfassung der Arengruppe der Fledemmduse erfolgle vor allem mit der Ziel-
stellung, den Restbestand an Gebauden bzw. Ruinen der abgebrochen werden soll,
sowie die GroBbaume, die im Rahmen der Umsetzung des Vorhabens gefillt werden
milssen, beziglich der aktuellen Habitatfunktion fir Fledermause zu untersuchen. Es
erfolgte eine aktuelle Erfassung und Bewertung der Gebdudereste und GroBbiume
innerhalb des Vorhabensgebietes hinsichich ihrer Bedeutung als Winterguartier
bzw. SommerquarierWochenstuben. Die Bedeutung der Freifldchen bzw. der
Randstrukturen hinsichtlich ihrer Bedeutung als Nahrungshabitat und Leitlinie far die
Fledermduse wurde sekunddr bewertel. Alle heimischen Fledermausarten sind ge-
médl Bundesartenschutzverordnung als ,Streng geschiitzt® eingestuft, Entsprechend
besteht eine artenschutzrechtliche Bedeutung fir alle Fledermausarten im Rahmen
der Planverfahren bzw. der artenschutzrechtlichen Prifung.

Die potentiell als Fledermausquartiere geeigneten Gebdudereste wurden parallel zu
den drei Begehungen (12. Mai, 22. Juli und 4. September 2012) mit dem Detektor
ven untersucht (soweit dies aufgrund des Bauzustands moglich war). Zur Erfassung
des Fluggeschehens der Arten auf der Nahrungssuche erfolgte der Einsalz eines so
genannten Fledermausdetektors (BAT-Detektor). Ergdnzt wurden die akustischen
Informationen durch die Gegebenheiten am Untersuchungsort und durch Sichi-
becbachtung gegen den Abendhimmel. Es erfolgte zusatzlich drei Begehungen in
den Abend und Machtstunden (5. Juni, 18 Juli und 22. August 2013) um die Ergeb-
nisse des Jahres 2012 zu bestitigen. Die Grobdume wurden ebenfalls visuell nach
maglichen Hohlen abgesucht. Die Nutzung dieser Hohlen wurde ebenfalls ergdnzend
mittels BAT-Detektor untersucht.

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

schlielen.
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Im Rahmen der Abendbegehung konnten insgesamt finf Arten festgestelll werden.
Alle festgestellten Arten nutzen das Untersuchungsgebiet als Bestandteil ihres Jagd-
reviers. Eine Aussage zur Bestandsgrifie ist infolge der geringen Anzahl der Be-
gehungen sowie der geringen Nachweisfrequenz schwer maglich.

Die haufigsten Arten sind Zwergfledermaus und Rauvhautfledermaus. Die Breitfilgel-
fledermaus und der Grofe Abendsegler wurden nur vereinzelt beobachtet.

Der Stellenwert dieses Jagdhabilats in Bezug zum Gesamthabitat der Arten ist aber
infolge der fehlenden N&he zum SommerquartierWochenstube als nicht maBgeblich
zu betrachten. Da die Untersuchungen lediglich innerhalb des Untersuchungs-
gebieles erfolgten, ist eine Zuordnung der festgestelllen Tiere zu einem Sommer-
quartier bzw. Winterquartier nicht maglich.

Ariname BAfSchV | RL M-V RL D FFH-REL
Breitflugetfiedarmaus Eptasicus serofinus Sg 3 G 1%
Grofier Abendsegler Nyclalus noctula Sg 3 Y W
Rauhautfliedermaus Pipistrelius nathusi 5q L - v
Zwergfledermaus Fipistralius pipistralius Sg 4 . [\
Wasserfledermaus Pipistnolius pygmasus 5g ")
Taballe &: Gesamtartenlisie der Fledermduse im Untersuchungsgebiet

Die Gefahrdungskategorien warden enisprechend der Roten Liste der gefahrdeten Rote Liste der
gefahrdeten Saugetiers Mecklenburg-Vorpommems (LABES ET AL 1991) und der Rofen Listen der
Saugetiere Deutschlands (MEINIG ET AL 2008) angegeben,

Gefahrdungskategorien der Rolen Listen
3 Gefanndet

4 Patentiell gefahrdet

G Gefahrdung anzunehmen

] Daten unzureichand

Einstufung der Arten gemal FFH-Richtlinie
) Art gemai Anhang IV

Einatufung gemall Bundesaranschutzverordnung (BArtSchv)

Bg Besonders geschiizte Aren

5g Strang geschitzte Arten

Die streng geschitzten Aren singd ebenfalls besonders geschitzt

Malgebliche Quartiere von Fledermdusen (Wochenstuben bzw. Winterquartiere)
konnten im und am Gebdudebestand nicht vorgefunden werden. Es besteht lediglich
eine nachgeordnete gelegentliche Bedeutung als gelegenilicher Tageshangplatz
bzw. Ubergangsquartier. Diese geringfiigige artenschutzrechtliche Bedeutung kann
durch CEF- bzw. VersorgemalBnahmen kompensiert werden. Eine Malnahme
konnte der Anbau von Fledermaus-Fassadensteinen an umliegenden Gebduden
sein, Denkbar ist der Anbau am ehemaligen Gutshaus, mbglicherweise auch nur
voriibergehend, bis ein endglitiger Standort am neu zu erichtenden Gebdude-
bestand gefunden werden kann. Es wird der Anbau von 6 Fledermaus-
Fassadenguartieren als CEF/Vorsorgemalinahme empfohlen. Zur Vermeidung von
Tierverlusten, solite die Baufeldberumung einschlieBlich Abbruch der Gebdude und
Beseitigung der Gehdélze und Geblsche im Zeitraum von Oktober bis Marz erfolgen.
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Zusammenfassung der aftenschulzrechtlichen Erfordernisse

Nachfolgend werden die Erfordernisse zur Durchfihrung won CEF-MaBnahmen,
Minimierungs- und Vermeidungs-Malnahmen sowie von Vorsorgemalnahmen dar-
gelegt und verifiziert.

"u"ﬂgez{:gﬂne Ausgleichsmalnahmen (CEF-Malknahmen)

CEF-Malnahmen sind Malnahmen, die vor dem Eingriff in maBgebliche Habitat-
bestandteile von Arten gemal der Anhdnge |l und IV der FFH-Richtlinie und fir Arten
gemdld Anhang | der Viogelschutzrichtlinie bzw. flr europdische Brutvogelarten, die
mehrjahrig dieselben Niststatten nutzen (Rauchschwalbe, Mehlschwalbe, Greifvigel
usw.). Diese Mallnahmen verfolgen das Ziel die Habitatbestandteile im Vorfeld durch
geeignete Malnahmen wie den Anbau von Nisthilfen oder die Schaffung der durch
das Vorhaben beeinlrdchtigten Habitatbestandieile funktionsgerecht herzustellen.
Durch die Umsetzung der CEF-Malnahmen wird ein artenschutzrechtlicher Verbots-
tatbestand vermieden.

Brutvégel, Amphibien und Reptilien

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

Fled 5

Fir die Artengruppe der Fledermause sind ebenso keine CEF-MaRnahmen erforder-
lich, da keine Arten, die in der FFH-Richtlinie in den Anhéngen Il und IV aufgefihrt
sind, im Untersuchungsgebiel und dessen planungsrelevantem Umfeld ihre malgeb-
lichen Habitatbestandteile besitzen. Da aber methodisch bedingt nicht mit letzter
Sicherheit eine Nutzung der Gebdude durch Fledermiuse, insbesondere als Uber-
gangsquartiera und Tageshangpldtze, ausgeschlossen werden kann, soliten als
CEF-Malnahme/fVorsorgemallnahme 6 Fledermausfassaden-Flachkdsten an ge-
eigneten Gebduden im Umfeld angebaut werden, um den Aren hier optimale
Quartiermdglichkeiten zu bieten und den Funktionsverlust der durch den Abbruch der
Gebdude verursacht wird, zu kKompensieren.

Minimierungs- und Vermeidungsmalnahmen

Minimierungs- und Vermeidungsmalnahmen sind dazu geeignet, die Auswirkungen
ven Vorhaben, die die unter dem Schwellenwert der nachhaltigen Beeintrdchtigung
liegen, zu kompensieren bzw. die Habitatqualitdt besonderer schutzwlrdiger Arten
zu verbessern. Diese Mallnahmen kénnen im Zuge des allgemeinen Ausgleiches
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erfolgen und sind hier zu bilanzieren. Hierbei sind aber die Habitatanspriiche der
Arten zu berlicksichtigen.

Brutvigel
Zur Minimierung der Beeintrachtigungen fiir die Brutvogelarten der Freiflichen, der

Gebdude und Brutvogelarien, die in Gehbtlzen und Geblschen briten, ist der Zeil-
raum der Entfernung der Vegetationsschicht und der Abbruch der Gebdude auf den
Zeitraum auBerhalb der Brutzeit (September bis Marz) zu beschrianken.

Amphibien und Reptilien

Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Bdschungen vermieden werden
bzw. die Kabelgrdben schnellstmaglich zu verschlieBen sind und vorher eventuell
hereingefallene Tiere (Amphiben, Reptilien usw.) aus den Graben zu entfernen sind.

Fledermause

Der Gebaudeabbruch sollte in der Zeit von Oktober bis Marz erfolgen, um eine Be-
eintréchtigung eventuell vorhandener Ubergangsquartiere bzw. Tageshangplitze
grundsatzlich auszuschliefen.

VorsorgemaBnahmen

Aufgrund der Erfordernisse des Arenschutzrechtes sind artenschutzrechtlich be-
griindete Vorsorgemalnahen zu empfehlen,

Brutvégel
Als Vorsorgemalinahme flr die die Artengruppe der Brutvégel, insbesondere fir den
Verlust an Kleinen Baumh&hlen und Nischen, die von Meisen, Bachstelzen und Rot-
schwinzen genutzt werden, ist der Anbau von jeweils 5 Nistkdsten fir Mischenbriiter
und Héhlenbriter am zu erhaltenden Baumbestand zu empfehlen. Die durch den
Gebdudeabbruch fortfallende Funktion fir die Nischen- und Héhlenbriter kann im

Umfeld ansonsten nicht zeitnah kompensiert werden.

Reptilien
For die Artengruppe der Reptilien sind keine weiteren Vorsorgemalnahmen erforder-

lich.

Amphibien
Fir die Artengruppe der Amphibien ist die amphibiengerechte Gestaltung des Ge-
wissers und dessen Umfeldes zu empfehlen. Der Geblischbestand um das Ge-
wasser sollite gerodet werden, da es sich nicht um heimische Gebilische handelt und
die Gebiische das Gewd#sser stark beschatten. Weiterhin sollte das Gewdsser ent-
schlammt werden. Im Zuge dieser MaBnahme soliten flache Uferbereiche aus-
geformt werden, die die Entwicklung von R&hrichten und Rieden zulassen. Einzelne
Gehdlze sollten am Ufer erhalten bleiben. Es ist die Anlage von zwei Lesestein-
haufen um das Gewédsser bzw. im Norden des Gebiets an der Grenze zur freien

Landschaft zu empfehlen.
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Fledermause

Fir die Artengruppe der Flederméuse sind keine weiteren VorsorgemafBnehmen er-
forderlich, sofern die CEF-Manahmen umgesetzt werden.

Rechtliche Zusammenfassung

Ein artenschutzrechtlicher Ausnahmetatbestand besteht nach derzeitigem Kenntnis-
stand nur fir den Abbruch des Gebdudebestandes. Nach Umsetzung der CEF-
MaBnahmen sowie der Vorsorge-, Minimierungs- und VermeidungsmaBlnahmen be-
steht kein weiterer artenschutzrechtlicher Genehmigungstatbestand,

2.1.3 Schutzgut Luft und Klima und Bewertung

Entsprechend der Klimazonengliederung wird das Plangebiet in das Klima des Ost-
seekistenlandes eingeordnel. Klimatisch gehért das Gebiet um Wismar zum stark
maritim geprégten Klimatyp, der unter dem Einfluss der Ostsee steht.

Die Jahresmitteltemperatur und die mittlere Niederschlagsmenge von 550 bis 800
mm liegen deutlich unter dem Durchschnitt der Region Westmecklenburg. Das Ge-
biet ist niederschlagsbenachteiligt. Die Jahrestemperaturschwankung der mittleren
Temperatur fallt geringer als im Binnenland aus. Fir das Gebiet sind erhebliche
Windstarken und hohe Luftfeuchtigkeit typisch.

Durch die vorgesehene Planung ergeben sich kleinklimatische Effekte, die auf die
lokalen klimatischen Verhidlinisse des Plangebieles keinen nachhaltigen Einfluss
ausiiben,

21.4 Schutzgut Landschaft und Bewertung

Das Untersuchungsgebiet grenzt in Mittelwendorf, einem Teil des Staditeils Wismar
Wendorf, zwischen mehrgeschossigen Wohnhdusern und der Kleingartenanlage
unmittelbar an die offene Landschaft des Landschaftsschutzgebietes. Der Land-
schaftlsraum wird dominiert von Ackerflichen, dem ehemaligen Pappelwaldchen,
dem Wald am Ausflugsgebiet Seebad Wendorf unmittelbar an der Wismarbucht der
Oslsee.

Bewertung

Durch die Einordnung zusatzlicher Gebdude zum Wohnen, wird das Landschaftsbild
des Gebieles nicht nachhaltig beeintrachtigt. Bei der Neubebauung handelt es sich
um eingeschossige Wohngebaude, die sich in die angrenzende Bebauung im Stadt-
teil Wismar Wendorf einordnen werden. Lediglich das Wohnhaus der ehemaligen
Hofstelle wird (ber die Einfamilienhduser heraus reichen. Eingriffe in das Schutzgut
Landschaft und Landschaftsbild missen fur das Plangebiet nicht beridcksichtigt
werden.

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

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

Die Boden des Plangebietes werden seit den sechziger Jahren des vergangenen
Jahrhunderts fir Bebauung mit mehrgeschossigen Wohnbauten, Erschliefungs-
fldchen, Garagenkomplexen, Grinflichen und Gartenanlagen in Anspruch ge-
nommen. Das unmittelbare Plangebiet der Hofstelle an der Erwin-Fischer-Stralle ist
deutlich ldnger, seil ca. dem Ende des 19. Jahrhunderts, dberbaut. Noch weiter
zurlick reicht die landwirtschaftiche Mutzung der umgebenden Flichen, die die
potentiell natlirlich vorkommenden Walder durch Rodung ablésten.

Das Geldnde des ehemaligen Hofes hat sich seit der Auflassung zu einer Brache
eines Dorfgebietes entwickelt. Grolle Teile des Gebietes sind durch Auffillungen
bzw. Rest- und Sperrmiliablagerungen verunreinigt.

Zum Plangebiet wurden ein geotechnischer Bericht Ober die Baugrund- und
Grindungsverhéltnisse vom 20.11.2013 und ein Machtrag Ober magliche Schadstoff-
kontaminationen vom 16.12.2013 vom Ingenieurblre fir Bodenmechanik und
Grundbau Buchheim & Morgner GbR vergelegt.

Bereits vor Satzungsbeschluss des Bebauungsplans ist die BerSumung der bau-
filligen Bereiche vorgesehen und zum groBen Teil auch bereits durchgeflhrt
worden. Vorhandene Altlasten wie Dachpappen, Millablagerungen etc. wurden auf
dem gesamten Grundstick im Zuge der Berdumung entfermt und fachgerecht ent-
sorgt. Die MaBnahme wird durch das Institut fir Umweltschutz und Qualitéts-
sicherung Dr. Krengel GmbH in Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehdrde
begleitet. Eine weitere Altlastensanierung nach der Berdumung sollte nicht mehr
notwendig sein. Dennoch erfolgt im Anschluss an die Berdumung eine Entnahme
und Untersuchung von Bodenproben, um verdeckte Altlasten ausschiielfen zu
kénnen.

Bedingt durch die vormalige landwirtschaftliche Nutzung, insbesondere im Bereich
der ehemaligen Hofstelle, wurde im Plangebiet und im Randbereich der Boden auf
Altlasten untersucht. Insgesamt wurden drei Proben labortechnisch untersucht. Zwei
Proben wurden im Bereich der geplanten inneren ErschlieBungsstraie und eine
Probe im Teich der Malknahmefliche M 1° genommen. Weiter Proban wurden nicht
genommen, da die (brigen baufilligen Bereiche abgebrochen und entsorgt werden.
Bewertung

Die Bdden des Untersuchungsgebietes sind urban beeinflusst und stark Uberformt. In
der Randlage des Stadigebietes Wismar Wendorf werden die Bodenflachen des
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Plangebietes, auBlerhalb der zu erhaltenen Gewdsser- und Gehdlzflichen, for
Einzelhausbebauung, Erschliefung und die Anlage von Grinfiichen in Anspruch
genommaen. Die Nutzungen gehen nicht Gber das Plangebiet hinaus.
Flachenrecycling stelt einen wesentlichen Aspekl eines zeilgemiBen Boden-
schutzes dar. Eine stiddtebauliche Uberplanung der Brachfliche und wieder Nutz-
barmachung der Flidchen entspricht damit den Leitlinien des Bodenschutzes. Positiv
wird bewertet, dass eine Brachflache am nordwestlichen Stadtrand, in unmittelbarer
Nachbarschaft der angrenzenden reizvollen Landschafisrdume eine Nutzungsauf-
wertung erfahren soll.

Die vorliegenden Bedenaufschllsse machen deutlich, dass eine funktionale Teilung
des Gebietes, in Wohnbauland und d&ffentliche Grinfliche flir Ausgleichsmal-
nahmen M 1, aus Sicht der anstehenden Bodenverhiltnisse sinnvoll ist. Die Bereiche
mit schwierigen Baugrundverhélinissen reichen weiter in das geplante Wohnbauland
hinein.

Die Flache mit der festgesteliten Torflinse muss weiter eingegrenzt werden. Derzeit
stellt sich der Bereich mit dem schwierigen Baugrund als der Abschnitt mit der
héchsten vorgesehenen Aufschittung und damit grolten Hohe fir die geplante Feld-
steinmauer dar. In diesem Bereich muss mit héherem Grindungsaufwand gerechnet
werden.

Uberschreitungen von Versorgewerten nach Bundes- Bodenschutzgesetz (BBod-
SchG) wurden nicht festgestelll. Zudem erfoigle eine Bewertung der Ergebnisse
nach TR-LAGA 2004. Bei den Proben aus dem Bereich der ErschlieBungsstrale
sind Gberwiegend Biden mit den Zuordnungswerten Z2 vorhanden. Der Boden Ist
somit unter Beachtung ven definierten technischen SicherungsmaBnahmen ein-
geschrinkt wieder einbaufdhig.

Auf folgenden Sachverhalt wird hingewiasen:

Soliten wdhrend der Baumalnahmen oder dhnlichen Einwirkungen auf den Boden
und den Untergrund konkrete Anhaltspunkte fir eine schadliche Bodenverdnderung
oder Altlast vorliegen, sind der Grundstickseigentimer und der Inhaber der tatsdch-
lichen Gewalt Ober ein Grundstick sowie die weiteren in § 4 Absatz 3 und 6 des
Bundes-Bodenschutzgesetzes genannten Personen wverpflichtet, unverziglich der
Landrdtin des Landkreises Nordwestmecklenburg als zustindiger Bodenschutz-
behérde zu informieren. Diese Pflicht gilt auch fir die Bauherren und die von ihnen
mit der Durchfihrung dieser Tatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter, Sachver-
stdndige und Untersuchungsstellen.

216 Schutzgut Wasser und Bewertung

Oberflachenwasser

Im Plangebiet befindet sich an der nordéstlichen Gebietsgrenze ein Kleingewdsser,
das in ein FlieGgewdssersystem eingebunden ist, das nérdlich in die Innere Wismar-
bucht entwassern. Das Gewdsser wird von Siden nach Morden durchflossen.
Bawertung

Mit der Planung werden keine Verdnderungen des Oberflachenwasserregimes vor-
gesehen. In das Kleingewdsser des Plangebietes soll das Oberflichenwasser des
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Plangebietes eingeleitet werden. Im Zuge der Durchfihrung von Ausgleichsmal-
nahmen wir die Entschlammung des Kleingewdssers innerhalb der dffentlichen Grin-
fiaiche M 1 des Plangebietes vorgesehen. Damit soll dar WasserkGrper vergréfert
und die Verweildaver des Oberflichenwassers im Gebiet verldngert werden.

Die Entschlammung wird auch aus artenschutzrechtlichen Belangen empfohlen.
Versickerung von Oberflichenwasser ist im Plangebiet wegen der anstehenden
bindigen B&den nicht méglich.

r
Grundwasserisohypsen folgen im Wesentlichen dem Reliefverlauf, die Grundwasser-
scheiden dem Verlauf der Endmordnenbdgen der Umgebung. Der Landschaftsraum
hat mit seinen bindigen B&den und Moorbildungen kaum Anteil an der Grundwasser-
neubildung. Das Gefahrdungspotential gegeniiber Schadstoffen, die Gber den Boden
eindringen kénnen, stellt sich fir das Plangebiet gering dar.
Das Untersuchungsgebiet liegt aulerhalb des grofraumigen Trinkwassereinzugs-
gebietes Wismar im Weslen des StradHeritoriums. Die Trinkwasserschutzzone
endet aulerhalb des Plangebietes.
Bewertung
Mit der vorgesehenen Planung werden die Grundwasserverhaltnisse des Plan-
gebietes nicht beeinflusst.

2.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter und Bewertung

Fir das Plangebiet ist ein Baudenkmal bekannt. Das ehemalige Wohngebaude der
Hofstelle Erwin-Fischer-Stralle 55 steht unter Schutz.
Bodendenkmale sind flr das Gebiet nicht bekannt.

21.8 Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Mit der Planung zum Bebauungsplan Nr.71/08 Woehnpark Erwin-Fischer-Stralle® sall
die stidtebauliche Entwicklung am nordwestlichen Rand des Stadtteils Wismar
Wendorf mit der Beseitigung einer Brache und der Entwicklung von Wohnbebauung
abgeschlossen werden. Fir die Plangebietsflachen werden ein Aligemeines Wohn-
gebiete, ErschiieBungs- und Griinflichen feslgesetzt.

Durch die angestrebte Planung sollen im Ubergangsbereich zwischen der zum
Stadigebiet gehdrigen Bebauung und dem Landschaftsraum an der Ostsee Grin-
fiichen auf privaten und &ffentlichen Flachen entwickelt werden. Beeintréchtigungen
des Landschaftsbildes werden vermieden. Geschitzter Bestand an Einzelb8umen
l&sst sich im Plangebiet erhalten. Artenschutzrechtlichen Belangen lassen sich durch
CEF-MaBnahmen begegnen. Die Umweltauswirkungen der Planung beschranken
sich auf den Verlust von Boden und Bodenfunktionen mit den typischen Biotoptypen
der Brachflachen von Dorfgebieten und den Verlust von geschiitzten Baumen, Béden
werden fir die ErschlieBung des Gebietes und fir Bebauung versiegelt. Die Umwelt-
auswirkungen reichen nicht iiber das Plangebiet hinaus,
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2.2 Entwicklungsprognose zum Umweltzustand
2.2.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchflhrung der Planung

Mit der Realisierung der Planung der Hansestadt Wismar zum Bebauungsplan Nr.
71/08 Wohnpark Erwin-Fischer-Strale® soll im Stadigebiet Wismar Wendorf eine
Brachflache beseitigt und die Fldche fir Bebauung vorbereitet werden. Mit der
planerischen Ordnung des Gebietes sind Eingriffe in das Schutzgut Boden mit den
verbundenen Biotop- und Nutzungstypen und der Verlust an geschitzten Einzel-
bdumen verbunden. Wichtige Pramisse fir das Gesamiplangebiet ist die Einbindung
der Bebauung in Grinflichen im Ubergangsbereich zum Landschaftsraum an der
Wismarbucht. Mit den vorgeschlagenen Vermeidungs-, Minderungs- und Aus-
gleichsmalnahmen konnen die vorbereiteten Eingriffie innerhalb des Plangebietes
nur teilweise ausgeglichen werden. Darlber hinaus werden Ausgleichsmalnahmen
aullerhalb des Plangebietes notwendig, die im benachbarten Wendorfer Waldchen
vorgesehen und dem Teil 2 zum Plangebiet dargestelit sind.

2.2.2 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne planerische Ordnung des Gebietes wirde der derzeitige desolate, ungeordnete
Zustand erhalten bleiben. Bauliche Verdnderungen und Erweiterungen, eine
planerische Ordnung des Gesamtgebietes wéren ohne Planverfahren nicht méglich,
Standortalternativen, kommen fir dieses Planverfahren nicht in Betrachl. Bei dem
Plangebiet handelt es sich um eine Fliche, die im Flachennutzungsplan der Hanse-
stadt Wismar als Mischbaufliche fest geschrieben wurde. Diese perspektivischen
Vorgaben sollen mit dem Planverfahren, unter der Voraussetzung gednderter Pla-
nungsziele der Hansestadt Wismar, in Baurecht fir ein Aligemeine Wohngebiete und
Grinflachen umgesetzt werden.

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

Die Belange von Matur und Umwelt sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Auf-
stellung und in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu berlicksichtigen. Auf der Grundlage
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelungen sind gem. § 1 a Abs. 3 BauGB i.V.m.
§ 21 Abs. 1 BNatSch(G die Beeintréchtigungen von Natur und Landschaft zu ermitteln
und Aussagen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich zu entwickeln,
Einzelne Schritte zur Vermeidung und Verminderung werden nachfolgend fir die be-
troffenen Schutzgiter dargestellt.

2.3.1 Schutzgut Mensch
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Mit der planerischen Ordnung des Gebietes und Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes mit Grinflichen werden die Beraumung der Brache und die Ab-
rundung der Bebauung an der Erwin-Fischer-Strale geplant.

Beeintrdchtigungen kdnnen sich fir Anwohner kurzzeitig baubedingt bei der Be-
raumung der Brache, der Herstellung der ErschlieBungsflichen und dem Bau der
neuen Wohnhduser ergeben. Die Beeintrdchligungen reichen Ober diese Phasen
jedoch nicht hinaus.

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

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

2.3.2 Schutzgut Flora und Fauna und Artenschutz

Mit der beabsichtigten Planung kommt es zum dauerhaften Verlust von Boden-
flaichen mit den vorhandener Biotop- und Nutzungstypen. Der Eingriff in den Natur-
haushalt des untersuchten Plangebietes wird durch die Inanspruchnahme von Hoch-
staudenfluren und Flachen mit Gehtlzjungwuchs, den eigentliichen Brachfldchen,
verursachit.

Die Kronentraufen der erhaltenswerten Baume sind mittels Bauzaun zu schitzen.

Pflegeschnitte sind zuldssig. Die kinflig fortfallenden Baume dirfen nur in der Zeit
von Anfang Oktober bis Ende Februar gefdllt werden,

Das geschitzte Biotop Kleingewdsser ist einschlieBlich des umgebenden, zu er-
haltenden Weidengebiisch mittels Bictopschutzzaun einzugrenzen und vor Be-
schadigungen zu schitzen.

Aus Artenschutzgriinden sind vorsorglich Fledermaushilfen und Mistkdsten amzu-
bringen und Lesesteinhaufen zu errichten.

Das geschitzie Gewasserbiotop ist zu erhalten. Zur Aufwertung werden Teilent-
schlammungsmainahmen durchgefihrt. Das Weidengebiisch am Gewdsserrand ist
in seiner Form dauerhaft zu erhalten und vor Beeintrachtigungen zu schitzen.

2.3.3 Schutzgut Boden

Mit dem Schutzgut Boden ist sparsam umzugehen, Vor allem wdre nutzbarer Kultur-
boden, wenn er in Randbereichen, aulerhalb der sondierten Flachen, auftreten
wilrde, zu sichern und wieder zu verwenden oder Bodenverwertung zuzufihren. Mit
der beabsichtigten Planung kommt es zum dauerhaften Verlust von Bodenflichen
mit den vorhandener Biotop- und Nutzungstypen. Der Eingriff in den Naturhaushalt
des untersuchien Plangebietes wird durch die Inanspruchnahme von Brachfidchen
und Hochstaudenfluren und den Verlust von Bdumen verursacht.
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Dariiber hinaus giit fir das Gesamtgebiet, dass, falls wahrend der Bauarbeiten, An-
zeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnatirlicher Geruch,
anommale Farbung, Awustrit verunreinigter Flissigkeiten, Ausgasungen, All-
ablagerungen) angetroffen werden, der Grundstlcksbesitzer zur ordnungsgemaien
Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet ist.

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

Bewertung der Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern Flora, Fauna und
Boden

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

2.3.4 Schutzgut Wasser

Es wird vorgesehen, unbelastetes Oberflichenwasser von Dachemn und Neben-
anlagen in das Kleingewdsser des Plangebietes einzuleiten. Der anstehende bindige
Boden lasst Versickerung auf den Grundstiicken nicht zu.
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2.4 Eingriffs- Ausgleichs- Bilanz

Der Bilanzierung des Eingriffs und der erforderlichen Ausgleichsmalnahmen wurden
die Hinweise zur Eingrifisregelung fir Mecklenburg- Vorpommermn (LUNG 1999) zu-
grunde gelegt. Zur Dimensionierung der Ausgleichs- und ErsatzmaBinahmen werden
die Grolle der betroffenen Fldchen und die Intensitit des Eingrifis emmittelt.

Durch die mit dem Plan vorbereiteten méglichen baulichen MaBnahmen werden
flachenhafte Eingriffe in den Biotoptyp 14.11.2 Brachfliche der Dorfgebiete und in
den Biotoptyp 10.1.1 Mesophiler Staudensaum vorgenommen. Die Brachflichen mit
einer Flachengrifie von 13.158 m* werden im Voreingriffszustand mit einer Wertig-
keit von 1 und die mesophilen Staudensaumflichen mit einer Fldche von 1.691 m*
werden mit 2 bewertel.

Alle Ubrigen bebauten Flachen mit einer Groke von 8.964 m® sind ehemalige Ge-
b&udeflachen oder volifiichig versiegelte Platz- und Wegeflachen der ehemaligen
Hofstelle, die hinsichtlich |hres Bictopwertes mit dem Went 0 beurteilt werden.

Die unbebauten nicht eingriffsrelevanten Fldchen setzen sich anteilig aus dem Klein-
gewdsser, den zu erhaltenden Gehdlzflachen (Weidengeblschen) um das Klein-
gewdsser, Kleingarten- und Rasenflichen zusammen. Die am sGdéstlichen Rand
des Plangebietes gelegene Bestandsfliche des Bolzplatzes Bictoptyp 13.9.8
Sonstige Sport- und Freizeitanlage mit dem Biotopwert 0 und die Wiese ,Sid" 399
m?* sind nicht eingriffsrelevant. Die dazwischen liegende Pappelpflanzung mit einer
Flachengréfe von 1674 m® soll als Ausgleichsmallnahme zu einer natumahen Ge-
hélzfldche umgewandelt werden.

Flachenibersicht Voreingriffszustand
Bebaute Flichan

Bebauung (ohne Gutshaus) 1448 m* Entsiegedung
Bebauung Guishaus 282 m* nichi eingriffsrelevant
Betonflachen GE8T m* Entsiegelung
Wassergebundanen Decke, anfeilig 2128 m? Teilentsiegelung
Wassergebundenen Decke, anieilig 1.583 m* nichi aingriffsrelevant
Grofisieinpfiaster 707 m* nichi aingriffaretevant
Asphaltflache 229 m* nicht eingriffsrelevant
Summe Bebaule Flachen B.964 m?

Unbebaute Flichen

Brachflache 13158 m* Eingriff Biotopveriust
Klaingewdsser 1.002 m* nichi eingriffsrelévant
Hochstawdenfiur 1.681 m? Eingriff Bictopveriss!
Gehelrflache am Kieingewasser 1188 m* nichi eingriffsrelevant
Rasen, anteilig 895 m* nicht eingriffsretevant
Rasen 330 m® Eingriff Biotopweriust
Sonstige Spor- u. Fraizeitaniage 1.451 m? nicht aingriffsratevant
Pappelpflanzung 1674 m* nicht eingriffsralevant
Komplax Wiese Sod 399 m' nicht eingriffgretevant
Acker 180 m* nicht eingriffsrelevant
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Summe Linbabaute Flachan 21960 m?

Bestandsfliche Gesamt 30.824 m?

Tab. 1. Ubersicht Flachenbilanz Voraingriffszustand

Um die Bilanzierung nachvoliziehbar darzustellen, werden mit der Eingriffs-
Ausgleichs- Bilanzierung alle im Plangebiet dargesteltten neuen bebaubaren Flichan
und die ErschlieBungsflichen berechnet und alle vom Eingriff betroffenen Bestands-
flachen als Biotopverlust- bzw. Entsiegelungsflichen dargestellt.

2.4.1 Eingriffsdarsteliung

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

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

Fir den Bau neuer Wohnhduser kénnen insgesamt 6.641 m? Fldche vollstdndig ver-
siegelt werden. Weitere Flachen werden durch die Erschliefung des Plangebietes
mit neuen StraBenverkehrsfldchen und verkehrsberuhigte Erschlieungsfidchen voll
versiegelt. Fir voll versiegelte Flachen wird ein Versiegelungszuschlag von 0.5 be-
rechnet. Fir die teiversiegelten Flichen bei den Befesligungen der wasser-
gebundenen Decken des Offentlichen Durchgangsweges (242 m?) und des Wirt-
schaftsweges (728 m*) wird ein Versiegelungszuschlag von 0,2 berechnet.

vollversiegelte und teilversiegelte Fldchen

Flache Aligemeines Wohngebiet 6.641 |m?
Private Erschliefungsanlage 929 (m?
| Verkehrsberuhigter Bereich 807 |m?
Eingeschrankte Durchfahrt 56 \|m*
SlraBenverkehrsflache Neu 1.934 (m* |
Versorgungsanlagen 47 |m®
Offentlicher Durchgangsweg 342 | m?
Wirtschaftsweg 728 |\ m*

Tab, 2. Flachenibersicht der neu zu versiegeinden Flachen

Gravierendste Eingriffe werden durch die Flacheninanspruchnahme fir volifidchige
Bodenversiegelungen vorbereitet. Die betroffenen Flachen wurden nach der Anlage
8 der Eingriffsregelung ermittelt und der Wertstufe 1 fir Brachfidchen der Dorf-
gebiete, Wertstufe 2 fir Hochstaudenfluren bzw. Werlstufe 0 flr versiegelle Fliche
von Einzelgeh&ften zugeordnat.
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ADOLPHI = ROSE  LANDSCHAFTSARCHITEXTEN

Nutzurg Gathe Ein | GRZ | Uber- | GRZ- | Bebaub [En | Gron- | Eln | Bemerkung

Puast schei | Sum heit | fiache | hoit

1g me | Flache Minder
ung
BAUFLACHEN
Flache Wohnen WA 2-
4 (ohne privale Er-
schiieflung) 13758 m* 03 |50% |045) 6,181 |m? | 7567 |m" EingrMsminderung
300

| Flache Wohnen WA 1 1.040 m2 | 50%% 450 | m? 580 |m”  Eingrfsmingenrg
Gesamtfl. Bebauung 14.798 m* | | 6.641 m* | 8157 m" |
VERKEHRSFLACHEN
HutEung aroile Ein Mewver | Ein Bamerkung

heit . Pt

Bheguiui
ng

Verkehrsflichen m? m?
Private Erschliiefungs-
anlage a9 m' 929 | mt m?  Velversiegeing
Verkehrsflichen w.a.
Werkehrsbaruhigber
Beraich 207 m* 807 | m* M Velversiegeiung
Eingeschrankte Durch-
fahrt 56 m’ 56 | m* m'  alversisgeing
Stralenverkehrsfiache
Neu 1.934 m? 1.934 | m? m  Vollversiegelung
Stralenverkehrsfidche
Bestand 8BB4 m? olm? M chne Auswirkung
Gesamfl, Verkehr 3.781_m* | 3.826 m’ m*
Versorgungsanlagen | 47 _m | L | a7|m] [m* votversegeing |
GRUONFLACHEN
Mutzrg Groge Bin | GRZ | Ubor- | GFiZ- | Bebaub | Em | Gron- | Ein | Bemerkurg

helt schrei | Sum |, heit | fache | hei

ig me | Fiache Whrcter
g

Grinflichen
Offentliche Granflache
M1 3072 m? Ausgisichsfiache
effenti, Granflache M2 1674 m* Ausgleichafiache
Wiese "Nord” (Bauer
Hom) 841 m' ohne Auswiriong
Wihese "Sid" (um
Garagen) 388 m? Bhre Aviiwiiung
Parkanlage (Nahe
Bolzplaiz) 505 m* Ausgiectafische
Otfentlicher Durch-
gangsweg HME m Teiversiegekng
Wirtschaftsweg 728 m* Tewmrsiogeiung
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Jugend u. Kinderspiel-

platz 1451 m’ ohne Auswirkung

Verkehrsgrin

(Kastania) B4 m2 ahne Auswirkung |

Gesamtfl, Griln 8476 m* |

SONSTIGE

Kleingewasser 1002 m* | chne Auseiung

Erhalt Geholz Klein-

gewadssar 1188 m* ofine Auwinng
8. X3% Ent-

Landwirtschaftsfliche 1491 m Mﬂ'm‘

Gesamtgeblet B-

Plan 30924 m*

Tab. 3 Ubaersicht Flachenbilanz

Um die Werte und Funkfionen des MNaturhaushalles wieder herzustellen ist als
Kompensationserfordernis das 1-fache der beeintrdchtigten Fliche wieder herzu-

stellen.

Wegen der Ndhe des Eingriffsgebietes zur (Ubrigen Bebauung wird ein Korrektur-
faktor von 0,75 fir die Flachenbeeintrachtigung der vorhandenen Biotope bei der
Berechnung des Fldchendquivalentes berlicksichtigt.

Berechnung der Eingriffsflachen

Flachermer- | Vvertsiie Kompensd- x  Komekiurfakior

:;.m in El:h Anlages 8 | tionseror Fiachenbogin. | valoni fr

demis richigungsgrad

Matinahme Biotoptyp g el )
Variust Brachftache 13.158.00 1 1 K 075 9,860
Variust Hoch- 1.8049.00 2 2 L 075 2 537
staucenfiur
Verlust Rasan J30,00 | i = 078 248
Funkfionsverius 331400 as x 0.75 1.243
durch Aufschitiung
Summe Flichendquivalent Eingriff Biotop u. Funktionsverlust gesamt 13.885
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Eingriff durch Flicheny elun
« | Wertshude Zusching ®  Romekburiskior | FEachenaqu-
brauchin | nach Anlage 8 | Ver- Flachenbesin- | valont fir
; i Eingriffsrege- | siegaiung trdchtigungsgrad | Kompensation
Malnahme Biotoptyp hung Eingriff (m2)
Volversiegedung 6.841,00 o 0.5 % 0.75 2.400
Gadaude
529,00 o 08 * 0,75 Al
Privale Er-
schitefurgsaniage
VolversbgeiLng g7, 00 0 o5 x 0,75 340
Verkshrsbenuhigt
Volbamrsegeiung 56,00 Q 05 ] 075 21
Eingaschrinkbs
Durchfabit
Violversiagelung 1.634,00 o 0.8 5 0.75 725
SwaBerverushrsfische Neu
T Cifferrtl, 342,00 i o2 % 0,75 51
Durchgangaweg (Wabo. Deckr)
Tailverslegelung Wirtschaftsweg 728,00 o o2 X 0.75 108
{Wiassergebundens Decke)
Vilvarsasgeiung A7 0 (¥} o5 ® o.75s 18
| Versormgungsaniagen
Summe Flichendquivalent Eingriff Fliichenversiegelung gesami 4.103

Tab. 41 Berechnung Eingriffsfidchen

24.2 Eingriffsminderung

Nach Fertigstellung aller BaumaBnahmen werden die Vegetationsflichen in
Gebdudendhe der Wohngebaude WA 1 bis WA 4 mittels garinerischer Gestaltung far

Anpflanzungen und Rasenfiichen gestaltet.

Minderungsmalnahmen
Flachen- Vierisite | Minderun| ¥ | Komekiutaior | Flachenagqu- |
froda WA Flachenbesin- | valant for
Rl frchligungsgrad | Kompensation
Auspiech
Rilckbaumalnahmen Mutzungstyp [m2)
Fisrasan U ANpASFEUNGEn BAST or P 0.75 -4 782
in Hausniha (8157 m¥)
Summe Flicheniquivalent Minderungsmafnahmen gesamt - 4.282
Gegenilberstellung von Eingriff und Minderung
Summe Eingniff Bictop u, Funktionsvariust 13.855
Summe Eingnft Flachamallversiepalung 4103
Summe Mindarung durch Rickbau und Anpfanzungen in Hausnahe -4 282
Verbleibendes Kompensationserfordernis (Summe Eingriff) I 13.716

Tab. 5 Berechnung Kompensationserfordernis

ADOLPHI - ROSE  LANDSCHAFTSARCHITEKTEM T (KEBAE2-5BHE35 Lanachafs srchitokteng adolphi-rose. do
40



Hangestadt Wiamar - Satzung Ober den Bebauungaplan Nr. 71/08 "Wohnpark Erwin-Fischar-Stralle” - Satzung

Die MNeuanlage dieser Vegetationsflichen wird mit der Wertstufe 0,7 als Minderungs-
flachen angerechnet. Entsprechend der Tabelle 5 verbleibt nach Durchfihrung der
vorgenanntan Minderungsmalnahmen ein restliches Kompensationserfordernis des
Eingriffes in H&he von 13.716 Flachendquivalent (m®) an Weripunkten,

2.4.3 Ausgleichsmalnahmen

Entsprechend den geltenden Gesetzen, dem BMatschG mit dem NatAG M-V sind
unvermeidbare Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaft durch MaBnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen. Der Bilanzierung des Ein-
griffs und der erforderlichen Ausgleichsmalnahmen wurden die Hinweise zur Ein-
griffsregelung fir Mecklenburg- Verpemmern, LUNG 1999, zugrunde gelegt. Zur
Dimensionierung der Ausgleichsmalnahmen werden die Grole der betroffenen
Flachen und die Intensitét des Eingriffs berlcksichtigt.

Nachfolgend werden Kompensationsmalnahmen zum Ausgleich der Eingriffe in den
Maturhaushalt beschrieben.

Um das Plangebiet neu zu ordnen und die vorhandenen stddtebaulichen Missstinde
zu beseitigen, sind umfangreiche Entsiegelungen im Plangebiet durchzufGhren.
Meben der Enisiegelung sind auch VegetationsmaBnahmen im Plangebiet vor-

gesehen,

[ n Fl n im Plan
Die Gebaudeflachen der ehemaligen Hoffflaiche mit Stallgebduden, Schuppen und
Nebengebduden und die befestiglen Flachen der Wege und Zufahrien efc. werden

volistandig abgebrochen und entsorgt.

Ausgleich durch Entsiegelung
Flachan- Werstule Bompensall x  Homestur- | Flachenagul-
grone orgwertzahl fakice waiignt B
Flachenbes! | Kompensaton
fie Ausgheich
trlichlig {rmiZ)
Rickbaumadnahmen | Nutzungstyp grad e
Erstipgeling BoDauung 444 Q Q0.5 0,75 =183
Enisiegalung Batonfiichen S&T 0 05 mys -2
Tederiisangelurg Wasser- Pl 0 o2 i) 318
pebundieng Flachen
Summe Flachenaguivalent Entsiegelung gesamt -1,832
Ausgleichsmafnahrmen | des P letes

Innerhalbk des Plangebietes werden Anpflanzungen wvon insgesamt 42 hoch-
stammigen Baumen als Ausgleich fir notwendige Baumféllungen vorgesehen.
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Am Rand der verkehrsberuhigten Fldche werden 12 kleinkronige, hochstdmmige
Biume der Pflanzqualitit 18-20 cm geplant. Vion den darliber hinaus vorgesehenen
Ba&umen lassen sich 21 Stick hochstdmmige heimische Biume in der Pflanzqualitat
16-18 auf der Offentlichen Griinfliche (MaBnahmefliche M2) und 8 Stiick hoch-
stimmige heimische Baume in der Pflanzqualitdt 16-18 innerhalb der &ffentlichen
Grinfliche (Mafnahmefliche M1) einordnen.

AuBerhalb der Wohngebietsflichen und der zum Erhalt festgesetzten Flachen wird
das Geldnde mit einer Wiesenmischung anges#t. Die vorhandene Pappelpflanzung
zwischen der Wiese _S0d" und der Spielfldche wird in einer FlachengriBe von 1.674
m* zu einer extensiv zu pflegenden Grinfliche (MaBnahmefliche M 2) um-
gewandelt, die aus 30 % Gehdlz- und 70 % Wiesenfliche bestehen soll.

Die Parkanlage in Ndhe des Bolzplatzes mil einer Flachengroie von 505 m2 wird als

extensive Grunflache angelegt.

Als weitere Ausgleichsmalinahme ist im Plangebiet die Renaturierung des vor-
handenen Kleingewassers innerhalb der &ffentlichen Grinfliche _Ausgleichsflache”
M 1 geplant. Es werden die Entschlammung der Gewéssersohle und die flache
Ausbildung der angrenzenden Boschungen vorgesahen.

Ausgleich im Plangebiet

Flachen- Wertstute | Wenstule Komekturfaiior | Flachenagul
grode dorzaiig fpgleichs- Flachsnbessin. | valerd fir
maknaFeme trachiligungigrad | Kompansabion
MaBnahme Auigleich
Aniage Eviendhve Wiose M1 3.072m2, | 154800 o 2 F 0,75 2472
Abrug Centlzerhall am Kipingewisser -
1.189 M2, AbTug § Baume hesmischer
#rien 8 25 mide - 26 mid, anrechénbang
Ausghichsfiache Mouanlage Wiese
1564 m2
LUmwandiung Pappelpfiancung fu natur- | 1.674,00 1 2 0,75 2 511
rsher Geholefsche, MaBnahmo M 2,
anmechenbans Ausgisichafache 1674
m2
Parkardage Mahe Boizplatz. Hessiellon E0S,00 1 2 0,75 -758
girser axtorshen Grinfiiche, an-
rechenbare Ausgleichsfiache 505 m'
Renaturberieng vorh, Kisingrwissor .02, 00 F x .75 -1.509
gt Offaniagung umnd Eneschismmung
g Sohle
Summe Flichendquivalent Ausgleich im Plangebiet = 7.244 |
 Gegeniiberstellung von Eingriff und Kompensation
Summe Eingriff 13.716
Summae Ausgleich Entsiegelung im Plangebbat - 1,832
Summe Ausgleich Obstwiese und Entschiammung - 7.244
Summa Fehlmenge Kompensationserfordarnis 4 540

Tab, 6: Berechnung des Ausgleiches im Plangebiet
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Hansestadt Wismar - Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 71/08 Wohnpark Erwin-Fischer-Sirale” - Satzung

Durch die MaBnahmen zur Kompensation des Eingriffs im Plangebiet bleibt fir die
Gesamtfldche eine erhebliche Fehlmenge von 4.640 Flichendquivalent (m®), so
dass der Eingriff innerhalb des Plangebietes nicht ausgeglichen werden kann.

Ausgleichsmalnahmen auBerhalb des Plangebietes (Teil 2 des Bebauungsplanes)

An das Plangebiet und die Erwin-Fischer-Stralle grenzt shdostlich, lediglich durch
einen Garagenkomplex getrennt, die Grinfliche Wendorfer Waldchen. Innerhalb
dieser Grinflaiche befindet sich ein Kleingewdsser, das stark verschlammt und be-
schatiet ist. Dieses Kleingewdsser soll im Randbereich entschlammt werden. Die
Béschungen sind wieder flach herzustellen.

Klgingewisser = Blick nach Norden Kleingewisser — mit verschattendem
Gehbkzbestand

Uferbereich ndrdlicher Rand Wferbersich sidlicher Rand
varschlammt und vermiiit stark verschlammt

Die in der Kostenschatzung dargelegten Preise beruhen auf Erfahrungen vorheriger
ausgefiihrter Projekte. Die tatsdchlichen Kosten hdngen von einer Schlammanalyse
ab, da bestimmte Grenzwerte nicht dberschritten werden dirfen, um das Schlamm-
material auf Ackerflachen aufzubringen. Flr die Abtrecknung des aufgenommen
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Schlammes ist die mehrmonalige Zwischenlagerung in Nahe der Aushubstelle er-
forderlich, da ein Stralentransport im stark durchndssten Zustand nicht méglich ist.
Das Kleingewdsser ist durch z.T. wild aufgewachsene Eren und Geholzaufwuchs in
der ndheren Umgebung sehr stark verschattet. Innerhalb der fesigesetzien Flachen
(Teil 2 des Bebauungsplanes) sind deshalb Einzelgehélze und Jungwuchs zu ent-
nehmen, um die Belichtung des Gewdssers zu verbassern,

Externer Ausgleich durch Renaturierung thngnhur im Wendorfer Wiildchen
Fiacher: Warisiufe Aus- Komaktur- | Fiachenaqul
profe mm gheschsmatinah fakior valond f0r
T Flsicren- ) Kmmﬂml
Maknahme ungsgrad
in Park- 1.130.00 F X 0,75 1685

ardage Wersarter Wald-
chen, Renaturianng durch
Offenlagiing und Taiont-
schiammung der Rand-
barpiche, Flachangrile mi
Béachungen 1130 m2
Gehdzronaturienang M3 166500 F 5 075 -2.948
Lirngetsrgsiichen Kien.

gowasser, Enzeigshoize
I'r“hkn Reduriarurg ded
Hﬂ.d'-m.r.q duch Geholz-
Summe Flachendquivalent externer Ausgleich - 4.643
Gegeniberstellung von Eingriff und Kompensation
Surnme Eingriff 4 540
Summe oxdemar Ausgleich -4 6d3
Summe Uberschuss | -2

Durch die externen Ausgleichsmalinahmen innerhalb der an das Plangebiet an-
grenzenden Grinfliche Wendorfer Waldchen kann der ermittelte Eingriff volistindig

kompensiert werden,
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2.4.4 Kostenschidtzung fiir AusgleichsmaRnahmen
B-Plan Nr. 71/08 Wohnpark Erwin-Fischer-Strafle

Lesbung Menge  Enhei EF GP

1. Ausgleich Baumpflanzung im Plangebiet
11 Baumgruben herstellen 42 Sitck B.00€ 336,00 €
12 Baumgrube mit Substrat verfillen 42 Stek 1200 € 504,00 €
14 Hochstamm, STU 16-18 42 Sick 110,00€ 4.62000€
1a Baumdreibock 42 Stck 3500€ 147000€
17 Wildverbi/Fegeschutz 42 Stck 10,00 € 420,00 €
18 Baumscheiben Mulchabdeckung 42 Stck 6,00 € 252,00 €
18 Fertigstellungspflege Baume 42  Sick 8,00 € 336,00 €
110 Wassern BAume F-Pflege, Sx 42 Stek 2500€ 1.050,00€
111 E-Pflege Hochstdmme, 2 Jahre 42 Stck 12,00 € 504,00 €
112 Pflegeschnitte zu Erhaltende Bédume a Stck 15000€ 1.200,00€

| 10.692,00 € |
2. Wiesenansaat im Plangabiat
21 Oberboden lockern 5850 m2 0,15€ 87750 €
22 Feinplanum Ansaatflachen 5850 m2 0,10€ 585,00 €
23 Ansaat Landschaftsrasen mit Krautern 5850 m2 020€ 1.170,00€
24 Ferigstellungspflege Ansaat 5850 m2 020€ 1.170,00€
z5 2-schirige Maht, 2 Jahre 5850 m2 030€ 1.75500€

| 555750€ |

1 Umwandlung Pappelpflanzung
Fallung Pappeln von D=25 bis D=100 ¢cm, mit

11 Stubben 83 Stck 110,00 € 9.130,00€
12 Oberboden lockem 500 m2 015 € 75,00 €
13 Feinplanum Pflanzflachen 500 m2 0,10 € 50,00 €
14 Bodenverbesserung liefern u. einarbeiten 500 m2 015€ 75,00 €
as Hackschnitzelabdeckung 500 m2 350€ 1.750,00€
16 otrauchpflanzung, Str. o8, 60-100 500 Stck 180 € 900,00 €
17 Wildschutzzaun Héhe 175 cm 500 m 1200€ 6.000.00 €
1s  Fertigstellungspflege (1 Jahr) 500 m2 0,60 € 300,00 €
as Entwicklungspfiege (2 Jahre) 500 m2 120 € 600.00 €
11w Bewdsserungsgdnge 10 Stek 15000 € 1.500,00 €
| 20.380,00 € |

+ Pflanzung fir Extensive Grinflaiche Nidhe Spielplatz

41 Oberboden lockemn 150 m2 030 € 4500 €
43 Feinplanum Pflanzflichen 150 m2 020 € 30,00 €
+3 Bodenverbesserung liefern u. ginarbeiten 150 m2 015¢ 2250 €
44 Hackschnitzelabdeckung 150 m2 450 € 675,00 €
45 Strauchpflanzung, Str. oB, 60-100 150 Stek 1.80€ 270,00 €
47 Fertigstellungspflege (1 Jahr) 150 m2 0,60 € 80,00 €
45 Entwicklungspflege (2 Jahre) 150 m2 1,20€ 180,00 €
«u Bewasserungsgange 10  Sick 80,00 € 800,00 €

| 211250€ |
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Entschlammung Kleingewiisser im Plangebiet

Fenaturienmg vorh. Kleingewasser durch Offenlagung und End-
schipmenung des Sohke, ca. 520 ma

Annabmi Berechoung flir Schigmmimesngs

g3 m2 Tekhfiachersohls x Teele 1.0 m
Baustelleneinrichtung

Schlammentnahme aus Kleingewdsser
Schiammaushub im Geldnde zwischenlagern
Schiamm laden, transportieren u. abladen
Schlamm aufbringen, verteilen und einarbeiten
Béschungsbereich bearbeiten

Externer Ausgleich Wendorfer Wildchen
Hisngewsnser in Parkantage Wendorfes Willdchen, Renaturnierunsg
durch Cenlegung und Tei dar Randbedsiche,
Flachangroile mil Boschungen 1130 mE

Ancaitvrs [ir Berechnung Schiammmenge

1130 m@ x Tiele 50 om = 566 m*

Baustelleneinrchtung

Schlammentnahme aus Kleingewdsser
Schlammaushub im Gelidnde zwischenlagern
Schlamm laden, transportieren u. abladen
Schlamm aufbringen, verteilen und einarbeiten
Béschungsbereich bearbeiten

Abfuhr und Entsorgung Klarschlamm, ca. 105
Geholzarbeiten Umgebung Kleingewdsser

ZUs llun

Baumpflanzung im Plangebiet

Wiesenansaat im Flangebiet

Umwandlung Pappelpflanzung

Extensive Grinfliche Nihe Bolzplatz
Entschlammung Kleingewasser im Plangebiet
Externer Ausgleich Wendorfer Waldchen

Mettogesamisumme
19 % Mwst.

Baukosten brutto

Freianlagen §39 HOAI 2013 Honorarzone |l
LP 2-8

Mehrweartsteuer

Baunebenkosten

Summe Baukosten und Baunebenkosten

46

1 Psch
520 m3
520 m3
520 m3
520 m3
500 ma2
1 Psch
565 m3
565 m3
565 m3
5685 m3
705 m2
&0 m-3
1865 m2

1 Psch

1.500,00 €
650 €
220€
400€
2 50 €
300€

1.500,00 €
G50 €
220 €
4,00 €
250€
4 50 €

18,50 €
450 €

19%

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

| 10.904,00 €

1.500,00 €
367250¢€
1.243,00 €
2.260,00 €
141250 €
347250 €
1.110,00 €
8.84250 €

[23.213,00 € |

10.692,00 €
5.595750¢€
20.380,00 €
211250 €
10.904,00 €
23.213,00 €

72.850,00 €
13.843 21 €

[86.702,21 € |

9.670,00 €
1.837.30 €

[11.507,30 € |

| 98.209,51 € |
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Hansesiadt Wismar - Satzung Gber den Bebauungsplan Nr. T1/08 Wahnpark Erwin-Fischer-Stralle” - Satrung

3. Zusitzliche Angaben
3.1 Beschreibung der wichtigsten Verfahren bei der Umweltpriifung

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

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

3.2 Hinweise zur Durchfilhrung der Umweltiiberwachung

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

3.3 Allgemein verstindliche Zusammenfassung

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

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

Die durch die Planung verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft und die vor-
geschlagenen Minderungs- und Ausgleichsmalnahmen wurden mit Hilfe der Ein-
griffsregelung fir Mecklenburg- Vorpommemn bewertet. Die Eingriffe beschrinken
sich im Wesentlichen auf den Verlust von Boden und Bodenfunktionen und die damit
wverbundenen Biotop- und Nutzungstypen durch VersiegelungsmaBnahmen fir zu-
kinftige Bebauung und Erschlieung. Darlber hinaus kommt es im Zusammenhang
mit der Planung zum Verlust geschiitzter Bdume.

Die Béden sind seit Jahrhunderten durch Nutzungen anthropogen (berformt. Maf-
nahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich werden im Umwelt-
bericht dargestelit.

Zum Ausgleich der Eingriffe in den Naturhaushalt werden die Anlage von extensiven
Wiesen- und heimischen Gehdlzflichen mit der Pflanzung von 42 hochstdmmigen
Bdumen und die Teilentschlammung des Kleingewissers im Plangebiet vor-
geschlagen.
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Zusammenfassend kann fesigestellt werden, dass mit Umsetzung der Malnahmen
for Vermeidung, Minimierung und Ausgleich die, durch die Gebietsentwicklung vor-
bereiteta Eingriffe, im Plangebiet nicht ausgleichbar sind.

Ein Ausgleich des Eingriffes ist nur mdglich, wenn externe Ausgleichsmalnahmen
durchgefihrt werden. Durch die MaBnahmen zur Kompensation des Eingriffs im
Plangebiet bleibt fir die Gesamtfiiche eine Fehlmenge von 5.727 Fldchenaguivalent
{m*), so dass der Eingriff innerhalp des Flangebieles nicht ausgeglichen werden
kann. Um den Eingriff mit externen AusgleichsmaBnahmen volistindig auszu-
gleichen, werden AusgleichmaBinahmen innerhalb der benachbarten Grinfliche
Wendorfer Waldchen durchgeflhrt,

gebilligt durch den Beschluss der Burgerschaft vom Z26. 06 2o 14

S

Der Blrgermeister
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