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1. PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Die Burgerschaft"der Hansestadt Wismar hat beschlossen, fur das im
nachstehenden Ubersichtsplan umrandete Gebiet einen Vorhaben- und
ErschlieBungsplan aufzustellen.

Begriindet wird dieser Beschluf damit, dal die bestehende Schwimmhalle an der
Bgm.-Haupt- StraRe entsprechend eines Gutachtens vom 02.12.1995 einen
auRerordentlich hohen Sanierungsbedarf aufweist und in ihrer jetzigen Form nicht
den Erwartungen an eine moderne Wasserfreizeitanlage entspricht. Selbst bei einer
schwerpunktmaBigen Nutzung als Schul- und Vereinsbad stellt die verhaltnismalig
karge Ausstattung und der unter funktionalen Gesichtspunkten unbefriedigende
Gesamtzustand eine Beeintrachtigung des Badebetriebes dar.

Desweiteren ist in dem Badergutachten des DWIV ( Deutsches
Wirtschaftswissenschaftliches Institut fur Fremdenverkehr e.V. an der Universitat
Munchen) im Auftrag des Ministeriums fur Wirtschaft und Angelegenheiten der
Europaischen Union, sowie das Ministerium fur Bau-, Landesentwicklung und
Umwelt des Landes M-V vom 27.10.1995 aufgezeigt worden, dal fur die Hansestadt
Wismar der Bau eines Kombibades empfohlen wird.

Ein Kombibad dient der Deckung des értlichen und Uberortlichen Bedarfs fur sport-
und erlebnisorientierte Besuche von Erholungs- bzw. Feriengédsten und stellt somit
eine sinnvolle Erweiterung im Sport-, Freizeit- und Tourismusbereich dar.

Das Kombibad muR die Grundversorgung fur den Schul-, Vereins- und Breitensport
sicherstellen und sollte méglichst viele Erlebnis- und Spafelemente im Angebot
haben.

Das Gutachten geht von einem Besucherpotential von jahrlich 220.000 Besuchern
aus. Darin sind die Einwohner der Hansestadt Wismar, das Einzugsgebiet um die
Hansestadt Wismar mit einem Umkreis von 20 km, der Schulsport, der Vereinssport
sowie die Nutzung durch Urlauber erfasst.

Am Flachennutzungsplan wurde die 23. Anderung vorgenommen. Diese wurde mit
BeschluR vom 05.07.1998 wirksam. Dabei wurde die Umwandlung von Grinflachen
in die Sondernutzung Sport + Freizeit vollzogen.

Der Geltungsbereich wird wie folgt festgelegt:

Er umfafit die stdwestlich der Lubschen Torweide gelegenen Flurstlicke 2636/22,
2638, 2639/21.

Die Flursticke 2638 und 2639/21 sind Eigentum der Hansestadt Wismar. Das
Flurstlick 2636/22 ist Eigentum des Volkes, Rechtstrager: Gebaudewirtschaft.
Uber dieses Flurstiick ist die Hansestadt Wismar gemai § 8 Vermégenszu-
ordnungsgesetz berechtigt zu verfugen.

Diese Grundstiicke sollen dem Investor im Erbbaurecht Gberlassen werden.

Investor ist HWR Béder- und Freizeitanlagen GmbH + Co KG mit Sitz in Stuttgart
(Anschrift: Am Reichelenberg 13, 70184 Stuttgart).

Zwischen der Stadt Wismar und dem Erbbauberechtigtem, dem Investor HWR wurde
ein Erbbaurechtsvertrag abgeschlossen und am 28.07.1998 unterzeichnet.



Begrenzt wird der ca. 43 300 m? groRe Geltungsbereich wie folgt:

- im Suden durch die Burgermeister-Haupt-StraRe und die stdlich davon
gelegenen Flurstiicke 2674/5 (Berufliche Schule fur Wirtschaft, Verwaltung |
Gewerbe), 2677, 2678 (Sporthalle)

- im Stdosten durch das Stadion (Grunflache mit Zweckbestimmung
Sportanlagen)

- im Norden durch die Libsche Torweide (Grinflache und 6kologisch
wertvoller Bereich)

- im Nordwesten durch das Flurstick 2636/31 (MTW)

Der VE- Plan verfolgt u.a. den Zweck, Flachen als sonstige Sondergebiete mit
Zweckbestimmung Sport und Freizeit (§ 11 BauNVQ), auszuweisen. Erméglicht
werden soll die Errichtung eines Freizeitbades, sowie einer Tennis-, Badminton- und
Squashanlage.

Der Geltungsbereich ist Uber die stidwestlich verlaufende Burgermeister-Haupt-
Strafle zuganglich.

Mit der Entscheidung, in Wismar ein Erholungsgebiet dieser Art auszuweisen, bieten
sich beste Mdglichkeiten, den Wirtschaftszweig Fremdenverkehr auszubauen und
abzusichern, sowie die bereits erreichte Wettbewerbsfahigkeit weiter zu steigern.
Die Entwicklung des Fremdenverkehrs ist fir Wismar mit seiner attraktiven Lage an
der Ostsee von auBerordentlicher wirtschaftlicher Bedeutung. Mit der Realisierung
des Vorhabens erhalt die Hansestadt Wismar eine seiner Bedeutung entsprechende
Einrichtung. Durch die Entwicklung des Gebietes werden zusétzliche Arbeitsplatze
geschaffen.

Allein im Betrieb der Gesamtanlage werden ca. 35 Arbeitsplatze entstehen.

Darlberhinaus tragt dieser VE- Plan auch § 2 (1) 11 BNatSchG Rechnung, wonach
Flachen fur Naherholung, Ferienerholung und sonstige Freizeitgestaltung in
ausreichendem MaRe zu erschlieBen, zweckentsprechend zu gestalten und zu
erhalten sind.

Im Flachenbestandsplan von 1993 ist die entsprechende Flache als Sport-, Freizeit-
und Erholungsflache ausgewiesen.

Im Entwicklungskonzept Lubsche Torweide von 1993 / Flachenbestandsplan ist die
entsprechende Flache als Sondergebiet Freizeitbad bzw. als nutzungsintensive
Freizeit- und Erholungszone ausgewiesen.



Laut Baugesetzbuch sollen Bauleitplane auch dazu beitragen, die natlrlichen
Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, sowie eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern. Zu bericksichtigen sind die Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes sowie die Belange des Umwelt- und Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere des Naturhaushalts incl. des Wassers, der Luft
und des Bodens sowie des Klimas.

Far den Planungsbereich ist als 6kologische Grundlage eine Grinordnungsplanung
zu integrieren. Die Grunordnungsplanung enthalt eine Bewertung des Zustandes
von Natur und Landschaft im Planungsgebiet, sowie die MalRnahmen zur
Verwirklichung der értlichen Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege. Die
sich daraus ergebenden Erfordernisse und MaRnahmen werden durch Ubernahme
in den VE- Plan rechtsverbindlich. Im vorliegenden VE- Plan ist der
Grunordnungsplan integriert.

2. VORHANDENE NUTZUNGSSTRUKTUREN
2.1. BEBAUUNG (Nutzung/Architektur)

Das Untersuchungsgebiet wird zur Zeit Uberwiegend sportlich genutzt.
(Hallenschwimmbad, Rasenspielfeld)

Die sudlich der Burgermeister-Haupt-Strae befindlichen Parzellen mit Bildungs-
und Sporteinrichtungen beeinflussen aufgrund fehlender Eingriinung das Umfeld
hinsichtlich des Landschaftsbildes negativ.

Fur die Erholungsnutzung sind diese Flachen praktisch ohne Bedeutung.

Das bestehende Hallenbad ,Typ Bitterfeld“ aus dem Jahre 1976 erweist nach dem
Gutachten vom Dezember 1995 einen sehr hohen Sanierungsbedarf und entspricht
in seiner jetzigen Form nicht den Erwartungen an eine moderne Wasser-
freizeitanlage. Selbst bei einer schwerpunktmaRigen Nutzung als Schul- und
Vereinsbad stellt die karge Ausstattung und der unter funktionalen Gesichtspunkten
unbefriedigende Gesamtzustand eine Beeintrachtigung des Badebetriebes dar.
Der Umbau des Bestandes ist aus wirtschaftlicher Sicht absolut unrentabel.
Gravierende Einschrankungen (technisch- konstruktiv und funktionaler Art) mafiten
langfristig in Kauf genommen werden.

Ein modernes Bad mit aktuellem technischen Standard, welches die Funktionen
eines Freizeit- und / oder Sportbades vereint, ist nur durch einen Neubau zu
realisieren.



2.2. ERSCHLIESSUNG

Einige vorhandene Ful3- und Radwege erschlieen das bestehende Hallenbad
einerseits vom Stadtteil Friedenshof, andererseits von der Altstadt (iber die Lubsche
Torweide her kommend. Sie sind Uberwiegend mit Betonpflaster oder Asphaltbelag
versehen.

Das zu bebauende Grundstick ist von auRen erschlossen. Die innere Erschlielung
erfolgt durch den Investor.

An Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind eine unterirdisch verlaufende
Fernwarmeleitung, Gasleitung, Wasserver- und Entsorgungsleitungen und
Mittelspannungs- und Niedrigspannungskabel zu erwahnen, die bereits die
bestehende Schwimmhalle versorgen.

2.3. GRUNBESTAND

Im Bereich des eingezéunten Sportplatzes sowie im ndheren Umfeld der
bestehenden Schwimmhalle sind Flachen mit lickigem Rasen vorhanden.

Der Bereich des Planungsgebietes schlie3t unmittelbar an die Lubsche Torweide

( Kuhweide ) an, im Flachennutzungsplan von 1990 als Grunflache und ékologisch
wertvoller Bereich ausgewiesen.

Diese stellt einen innerstadtischen Freiraum dar, welcher mit seinem hohen Anteil
Niederungsflachen pragend fir das Stadtbild ist und typisch ist fur die
mecklenburgische Landschaft.

Der Bereich der Liubschen Torweide war bis vor ca. 2000 Jahren noch Teil der
inneren Wismarer Bucht. Danach setzte eine fortschreitende Verlandung und
Vermoorung ein.

Im Bereich des Planungsgebietes wurde im Laufe der Jahrhunderte durch Boden-
und Baustoffverkippung die urspriinglich wesentlich groRere Kuhweide sukzessive in
ihrem urspringlichen Ausmaf eingeschrankt.

Aufgrund der Bodenverkippung im Geltungsbereich, der ursprunglich Teil der
Labschen Torweide war, wurde das Landschaftsbild nachhaltig veréndert.

Dem Passanten bieten sich ausgezeichnete Sichtbeziehungen auf die
Altstadtsilhouette.

Im Untersuchungsgebiet befinden sich zwei Bereiche von unterschiedlicher Qualitat:

a.) Der Bereich des Rasenspielfeldes und um das bestehende
Hallenschwimmbad sind derzeit als relativ stark anthropogene Flache von
eher untergeordneter 6kologischer Wertigkeit zu bezeichnen.

Infolge der sportlichen Nutzung ist mit Oberbodenverdichtung zu rechnen.



b.). Die nordéstlichen Bereiche am Ubergang zur Lubschen Torweide sind
Sukzessionsflachen auf Bodenverkippung mit Spontanvegetation.

Die Freiflachen haben bezlglich des Naturhaushaltes eine Bedeutung, die sich
aufgrund der bisher nur teilweise vorhandenen Versiegelung bzw. Uberbauung
ergibt. Flachen dieser Art haben lokalklimatische Funktionen, die sich einerseits aus
der n&chtlichen Frisch- und Kaltluftproduktion ergeben, und andererseits thermisch
ausgleichend wirken kénnen. Weitere Bedeutung haben die Flachen far die
Grundwasserbildung, Versickerung und Verdunstung sowie als potentieller Standort
bzw. Lebensraum fur Pflanzen- und Tierarten.

Grundsatzlich ist daher aus landschaftsplanerischer Sicht eine flachensparende
Bebauung anzustreben. Das vorhandene 6kologische Potential ist im Rahmen der
Planung aufzugreifen und durch Verbesserungen hinsichtlich der Leistungsfahigkeit
von Natur und Landschaft so weit wie moglich zu entwickeln.

3. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG GEPLANTER NUTZUNGEN
3.1.  BEBAUUNG (NUTZUNG/ARCHITEKTUR)

Der Geltungsbereich soll gemaR §§ 11 Bau NVO als sonst. Sondergebiet, das der
Freizeit und der Sportnutzung dient, ausgewiesen werden.

Im einzelnen dienen diese als Flachen fur den Gemeinbedarf sowie fur Sport- und
Spielanlagen, als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, wie
FuRgangerbereiche und Flachen fur das Parken von Fahrzeugen und als
Grunflachen wie Sport-, Spiel-, und Badepléatze bzw. Pflanzflachen der
landschaftsgerechten Einbindung.

Es ist die Errichtung eines Freizeitbades mit Sauna- und Gastronomiebereich,
Tennis-, Squash- und Badmintonanlage, sowie Fitness und Kegelanlage geplant.
Der Komplex ist unterteilt in zwei Bereiche. Den Freizeitbadebereich; dieser umfait
eine Grundflache von ca. 4.150 m? und besteht aus einem zusammenhangenden
Gebaude fur Umkleide, Sauna, Gastronomie und Schwimmbhalle.

Zum anderen dem Ballspielbereich; dieser umfat die Grundfiadche von ca. 1.950 m?
und besteht aus einem zusammenhéangenden Gebaude mit Tennis-, Squash- und
Badmintonspielfeldern, Kegelbahnen und dazugehérendem Umkleidebereich.

Die beiden Bereiche werden durch ein gemeinsames Foyer erschlossen, das auch
die Verwaltung beherbergt.

Davon sind ca 2.500 m? Flachdach mit Dachbegrinung versehen.

Der AuRenbereich Freizeitbad mit diversen AuRenbecken, Kinderbereich,
Liegewiese und Saunahof umfat ca 10.000 m2.

Der AuBenbereich Tennisanlage umfalt eine Flache von ca 1.400 m?



Die Hauptgebdude und Nebenanlagen sind im mittleren Bereich zentralisiert
angeordnet. Um eine fur die Erholungsnutzung notwendige landschaftsgerechte
Gestaltung zu gewahrleisten, sollten einténig wirkende Formen und groRe
MaRstabsspringe vermieden werden. Der Charakter der Bebauung ist auf das Orts-
und Landschaftsbild abzustimmen. Gleichzeitig soll eine einpragsame Architektur
verwirklicht werden, bei der die einzelnen Baukérper der Freizeitanlage aufeinander
abgestimmt sind und somit eine harmonische Einheit bilden.



3.2. ERSCHLIESSUNG
3.2.1. VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG

Die PKW- ErschlieRung erfolgt von Suden tiber die Burgermeister-Haupt-StraRe.
Parkplatze fur PKW, Zweirader und Busse sind entlang der Blrgermeister-Haupt-
Stralle angeordnet und umfassen insgesamt ca 7.700 m2.

Im Bereich Stadion besteht eine Zu- und Abfahrt fir PKW und Busse.

An der Hans-Grundig-StraBe befindet sich eine ampelgeregelte Hauptzu- und
Abfahrt fir die Parkierungsanlage, die ausschlieRlich dem PKW-Verkehr
vorbehalten ist.

Die ErschlieBung fir FuBganger und Fahrradfahrer erfolgt von der Altstadt tiber die
LUbsche Torweide und von Stiden (Stadtteil Friedenshof) ebenfalls tiber die
Blrgermeister-Haupt-Stral3e mittels einer FuBgéngerbriicke, die Teil des &ffentlichen
Raumes ist.

Die bestehende FuRRgéangerbriicke kann in einem weiteren Bauabschnitt dahin-
gehend verandert werden, dal sie Gber die Parkierungsanlage hinwegreicht und
somit eine kreuzungsfreie Abwicklung des Fugénger- bzw. PKW-Verkehrs ge-
wahrleistet ist.

Die ErschlieSungsmafRnahmen regelt der Durchfiihrungsvertrag, der zwischen der
Stadt Wismar und dem Investor abgeschlossen und am 28.07.1998 unterzeichnet
wurde.

Das Planungsgebiet wird durch den Stadtverkehr durch die Linien D, E und F direkt
bedient und von der C- Linie im Bereich Philipp-Muller-StraRe / Burgermeister-
Haupt-Strale tangiert. Somit ist dieses Gebiet fiir den Besucher der Sport- und
Freizeitanlagen durch den OPNV hinreichend erschiossen.

3.2.2. STELLPLATZNACHWEIS NACH § 48 LBO MECKLENBURG-
VORPOMMERN
UND STELLPLATZVERORDNUNG DER HANSESTADT WISMAR;

Hallenbader ohne Besucherplatze:
1 Stpl. je 5-10 Kleiderablagen erforderlich
vorh.: ca 800 Garderobenplétze (einschl. Sauna) 100 Stpl.

Tennisplatze ohne Besucherplatze:
4 Stellplatze je Spielfeld erforderlich
vorh.: 5 Platze 20 Stpl.

analog Badminton
vorh.: 2 Platze 8 Stpl.

analog Squash
vorh.: 2 Platze 8 Stpl.

Kegel und Bowlingbahnen:
4 Stpl. je Bahn erforderlich
vorh.: 6 Bahnen 24 Stpl.



Spiel- und Sporthallen ohne Besucherplétze:
1 Stpl. je 50 gm Hallenflache erforderlich
vorh.: ca 500 gm Hallenflache (Fitness, Jazz-Dance) 10 Stpl.
Gaststatten von Uberértl. Bedeutung
1 Stpl. je 4-8 Besucherplatze 10 Stpl.
(nur far Foyerbewirtung)
erforderliche Stellpldtze gesamt 180 Stpl
3.2.3. VER- UND ENTSORGUNG
Zufahrt
Die Zuganglichkeit im Planungsgebiet sowie die Durchfahrten, Aufstell- und

Bewegungsflachen fur die Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr missen entsprechend
der DIN 14090 gewahrieistet sein.

Léschwasserversorgung

Der Bedarf an Léschwasser ist auf einen Zeitraum von 2 h zu bemessen.
Entsprechend des Arbeitsblattes W 405 ,Bereitstellung von Léschwasser durch die
Offentliche Trinkwasserversorgung” sind fir das Planungsgebiet 96 cbm/h
Léschwasser bereitzustellen, die standig zur Verfugung stehen missen.

Ob auf nattrliche Gewasser, kinstlich angelegte Teiche und Brunnen oder auf das
offentliche Hydrantennetz zurlickgegriffen wird ist dabei unerheblich.

Abwasserentsorgung

Abwasserkanale der Hansestadt Wismar/Entsorgung und Verkehrsbetriebe sind
derzeit auf dem Geltungsbereich im Bereich des bestehenden Hallenschwimmbades
vorhanden.

Die Entwasserungsanlagen sind im Trennsystem zu errichten und an das
vorhandene Netz nach Abstimmung mit dem EVB Wismar anzuschlief3en.

Eine Einleitung in den Bereich Libsche Torweide wiirde zur Mehrbelastung des
Pumpwerkes und damit zu héheren Kosten fithren.

Elektroversorgung

Die Elektroversorgung erfolgt Uber das Stromversorgungsnetz durch die ,
Hanseatische Energieversorgung Rostock (HEVAG), Betriebsverwaltung Wismar.
Mittelspannungs- und Niedrigspannungskabel sind unter Flur im Bereich
Burgermeister-Haupt-Strae und entlang der nordwestlichen Grundsticksgrenze
verlegt.
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Telefonanschiufl

Die Leitung zur Telefonversorgung wird parallel zur Stromversorgungsleitung
verlegt.

Gas- und Wasserversorgung

Die Gas- und Wasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Wismar GmbH.
Diese erfolgt ebenso unter Flur im Bereich Burgermeister-Haupt-Strale.

Fernwérme

Das bestehende Hallenbad verfugt Gber einen Anschiul® an das értliche
Fernwarmenetz.

3.3. GRUNORDNUNGSKONZEPT

Aufgabe der Granordnungsplanung ist es, vermeidbare Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft zu unterlassen und unvermeidbare Beeintrachtigungen so weit
wie moglich zu minimieren bzw. durch geeignete MalRnahmen auszugleichen.

Um die Auswirkungen der Planung zu mindern, ergibt sich folgende Zielsetzung:

1. sorgfaltige Einfigung der baulichen Anlage in die vorhandene
landschaftliche Situation

2. umfangreiche Ein- und Durchgrinungsmafinahmen mit einheimischen und
standortgerechten Arten

3. landschaftsgerechte Neugestaltung des Bebauungsrandes

4, Neuanlage von Ausgleichsflachen mit Biotop- und Artenvielfalt

Zur Umsetzung der Ziele wurde das folgende Gruinordnungskonzept erarbeitet:
Im Rahmen der Planung wurde fir den Geltungsbereich ein neues Griinsystem

entwickelt, das in Abhangigkeit zu den geplanten Nutzungen und Funktionen
ausgestaltet ist.

zu1)

Neben der architektonischen Gestaltung ist zur 6kologischen Aufwertung eine
extensive Dachbegriinung der Flachdachbereiche vorgesehen. Extensive
Dachbegrinung von Flachd&chern mit niedrigwtchsigen, trockenheitsresistenten
Grasern und Krautern wirken positiv auf das Landschaftsbild.

11



zu 1)

Um flachenintensive Versiegelung zu vermeiden, sind die Parkplétze entlang der
stdlichen Geltungsbereichsgrenze verlaufenden Birgermeister-Haupt-Stralle
kompakt angeordnet.

Die Stellplatze sollen teilversiegelt und begriint z.B. mit Rasengittersteinen oder
Pflasterrasen ausgebaut werden.

Mit Ausnahme einiger vollversiegelter Hauptwege sollen die Wegeflachen mit
teilversiegelter Wegedecke tUberbaut werden.

zut)

Am Eingang und im unmittelbaren Umfeld der Gebaude dienen die Pflanzflachen
vornehmlich repréasentativen Zwecken und werden intensiver gepflegt, so daf sie
neben dkologischen Funktionen vor allem gestalterische und Freiraumfunktionen
einnehmen.

In den Randbereichen, insbesondere am Ubergangsbereich zur Libschen Torweide
ist eine relativ naturnahe Gestaltung der Pflanzflachen mit extensiver Pflege
vorgesehen. Dort soll durch Anpflanzung vornehmlich einheimischer und
standortgerechter Arten eine relativ hohe Biotopvielfalt entstehen, womit auch vielen
Tierarten ein Lebensraum geschaffen wird. Diese dienen als Ausgleich der durch die
Baumafnahmen verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft.

zu 2.)

Um eine landschaftsgerechte Einbindung sowie eine hochwertige Naturausstattung
zu verwirklichen, werden durch Neuaniage von Pflanzflachen umfangreiche Ein- und
Durchgrinungen der Gebaude vorgenommen. Diese bewirken eine harmonische
Einfugung der Anlagen in die Landschaft. Angestrebt wird insgesamt eine
Verzahnung von Gebauden und Freiflachen sowie eine landschaftsgerechte
Verbindung der Auf3enanlagen aller Nutzungstypen.

zu 2.)
Weitere PflanzmaRnahmen sind die regelmaBige Uberstellung der Steliplatze mit
Laubb&umen.

zu 3.)

Aufgrund der Lage an der unmittelbar angrenzenden Libschen Torweide
(Griunflache und 6kologisch wertvoller Bereich) wird angestrebt, daf3 die Begriinung
einen méglichst fliesenden Ubergang in die naturrdumlich bestehenden und auch
zukunftig zu erhaltenden Réhrichtflachen herstellit.

Die aus funktionalen Grinden erforderliche Abgrenzung der Aulenbereiche von den
offentlichen Wegen sollten mdglichst filigran gestaltet werden und die
Blickbeziehungen zur Altstadtsilhouette weiterhin erméglichen.

Hinsichtlich des Landschaftsbildes fithren die genannten Maf3nahmen wie
ansprechende Architektur, Neuantage von Pflanzflachen und Anpflanzung von
Gehbizen zu einer erheblichen Aufwertung, womit ein flr die geplanten
Erholungseinrichtungen notwendiger und ansprechender Rahmen verwirklicht wird.

Die vorhandenen Gehblze sollen, soweit méglich, erhalten und in die
Freiraumgestaltung integriert werden.
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Die Neuanlage der Erholungseinrichtungen fuhrt zu einer Steigerung des
Erholungsangebotes sowie aufgrund einer umfangreichen Eingriinung zu einer
Aufwertung des Landschaftsbildes und in Teilbereichen zu einer Verbesserung der
Naturausstattung.

4, EINGRIFFS-f AUSGLEICHSBETRACHTUNG
41. ALLGEMEINES

Mit der Errichtung der geplanten Erholungseinrichtungen ist eine Veranderung von
Gestalt und Nutzung der Grundflache verbunden, wodurch die Leistungsféhigkeit
des Naturhaushaltes und der Erholungswert beeinflul3t werden und damit gemaR § 8
Abs. 1 BNatSchG ein Eingriff in Natur und Landschaft verursacht wird.

Laut § 8 Abs. 2 BNatSchG in Verbindung mit dem Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 sind vermeidbare Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft zu unterlassen, sowie unvermeidbare Beeintrachtigungen
durch Mafinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen.
Die Eingriffs- Ausgleichsmalinahmen werden in einem stadtebaulichen Vertrag
festgelegt. Ein Vertragsentwurf wird derzeit erarbeitet.

Demnach mussen im folgenden die vom Vorhaben ausgehenden Umwelt-
einwirkungen analysiert und bewertet werden, mogliche MaRnahmen zu ihrer
Minimierung aufgezeigt und notwendige Ausgleichsmalnahmen dargestellt werden.

Ausgeglichen ist ein Eingriff dann, wenn nach seiner Beendigung keine erheblichen
oder nachhaltige Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes zurtickbleiben und das
Landschaftsbild wiederhergestellt oder landschaftsgerecht neu gestaltet ist.

Bei nicht ausgleichbaren Eingriffen sind die gestérten Funktionen des
Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes in dem vom Eingriff betroffenen Natur-
und Landschaftsraum durch Ersatzmafnahmen méglichst gleichwertig
wiederherzustellen.

4.2. DARSTELLUNG UND BEWERTUNG DES GEPLANTEN EINGRIFFES

Der Abrif} des bestehenden Hallenschwimmbades, die Errichtung der notwendigen
Gebaude und die Neuanlage von Verkehrsflachen bedeutet eine teilweise
Versiegelung bzw. Uberbauung auch bisher unversiegelter Flachen. Damit ist
zunéchst mit einer Beeintréchtigung von Funktionen des Naturhaushaltes zu
rechnen, diese jedoch erfahren einen Ausgleich durch die im VE- Plan, Textteil B,
Punkt 4 unter grinordnungsrechtliche Festsetzungen beschriebenen
Ersatzmafinahmen.
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Struktur und Zusammensetzung des naturlichen Bodenaufbaus sowie wichtige
Bodenfunktionen (Speicher-, Absatz-, Filter- und Pufferfunktion) werden an dieser
Stelle beeintrachtigt bzw. gehen verloren.

Weitere Auswirkungen bestehen in der Beeintrachtigung von Versickerung und
Speicherung von Niederschlagswasser sowie der damit verbundenen
Grundwasserneubildung. Der naturliche Kreislauf von Niederschlag, Verdunstung,
Versickerung und Grundwasserneubildung wird gestért. Lokalklimatisch wirken sich
diese Baumafinahmen Gber den Verlust an Verdunstungsflache und eine verstéarkte
Warmeabstrahlung aus. Fur Flora und Fauna bedeutet die Versiegelung den Verlust
von Vegetationsstandorten und Lebensraumen fur Tiere.

Ein grol¥er, vor allem zur Lubschen Torweide hin gelegener Teil des
Geltungsbereichs bleibt jedoch auch langfristig unversiegelt. Die Neuanlage von
Pflanzflachen fur Stauden und Gehdlze sowie die Errichtung von die Gebaude
umgebende Grunflachen fuhren zu keiner Verminderung der 6kologischen
Wertigkeit. Vielmehr sind in einzelnen Teilbereichen Verbesserungen wichtiger
Funktionen des Naturhaushaltes zu erwarten, die sich durch die auf den
Ausgleichsflachen vorgesehenen Gehdlzeanpflanzungen und aus der insgesamt
moglichst arten- und strukturreichen Freiflachengestaltung ergeben.

Auch hinsichtlich des Landschaftsbildes ist mit keiner Verschlechterung der
Situation zu rechnen, da eine attraktive und umfangreiche Eingrinung mit
Laubgeholzen zu einer Aufwertung fuhrt.

4.3. GEPLANTE MINIMIERUNGS- UND AUSGLEICHSMASSNAHMEN
Im einzelnen sind folgende Minimierungs- und Ausgleichsmalnahmen vorgesehen:
BEBAUUNG:

- ansprechende Gebaudegestaltung
Durch eine ansprechende Architektur unter Vermeidung von eintdnig
wirkenden Formen, Sperrigkeit und groRen Malstabsspringen soll die
Bebauung harmonisch in das Orts- und Landschaftsbild eingefugt werden.

- Dachbegrinung
Extensive Begrunung von Flachdéchern mit niedrigwchsigen,
trockenheitsresistenten Grasern und Krautern tragt zur Klimaverbesserung
bei und reduziert gleichzeitig die oberflachlich abfliesende Wassermenge. Sie
bewirken dartberhinaus eine Erhéhung der Luftfeuchtigkeit sowie eine
verbesserte Staubbindung.
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ERSCHLIESSUNG:

- flachensparende ErschlieRung
Die Flacheninanspruchnahme fir Parkplatze und Zufahrten soll auf das
notwendige Mindestmaf begrenzt werden, um auch hier eine unnétige
Versiegelung des Bodens zu vermeiden. Dadurch wird weniger Warme
gespeichert, die Verdunstung erhéht sowie die Durchliftung des Bodens
ermdglicht.

- teilversiegelter Ausbau der Wege
Wassergebundene Wegedecke, die Verwendung von Rasengittersteinen,
durchlassigen und begriinten Beldgen wie z.B Pflaster- oder Schotterrasen
tragen zur Minimierung der Versiegelung bei.

GRUNFLACHEN:
- moglichst Erhalt vorhandener Gehdlze
- Neuanlage von naturnah gestaltenten Pflanzflachen

Naturnah gestaltete Pflanzflachen in den Randbereichen der Grundstiicke
verbessern die Naturausstattung. Eine strukturreiche Gestaltung bietet schon
nach kurzer Zeit nach der Neuanlage vielen Tier- und Pflanzenarten einen
neuen Lebensraum.

- Verwendung vornehmlich einheimischer und standortgerechter Laubgehdlze

Bei Gehdlzanpflanzungen sind vornehmlich einheimische und
standortgerechte Arten gemaR Pflanzliste (siehe Anhang) zu verwenden, die
den Qualitatsansprichen des Bundes Deutscher Baumschulen entsprechen.
Entsprechende Arten erhéhen die ékologische Stabilitat und erméglichen die
Ansiedlung weiterer Tier- und Pflanzenarten.

- Arten- und strukturreiche Freiflachengestaltung

Arten- und strukturreich gestaltete Pflanzflachen mit einem hohen Anteil
einheimischer und standortgerechter Arten im Bereich der Griin- und
Freiflachen verbessern die allgemeine Biotopqualitat und bieten somit die
Voraussetzungen fir eine hohe Artenvielfalt.

- Extensive Pflege
Die Pflege der Pflanzflachen in den Randbereichen soll extensiv erfolgen. Ein
Verzicht auf Pflanzenschutz- und Dingemittel sowie ein Herabsetzen der

Schnitthaufigkeit, insbesondere auf Teilflachen der Rasenfléchen sind der
Biotopqualitat dienlich und erhéhen die Artenvielfalt.
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LANDSCHAFTSBILD:

- Ansprechende Gestaltung der Freiflachen
Ein- und Durchgriinung der Gebaude durch die Neuanlage von Pflanzflachen
mit reprasentativem Charakter in Verbindung mit einer parkahnliche

Gestaltung der Freiflachen bewirken ein ansprechendes Orts- und
Landschaftsbild.

- Gehdlzanpflanzungen
Die Anpflanzung von Baumen, Baumgruppen oder Feldgehdizen sowie die
Uberstellung der Stellplatze mit Baumen geman Pflanzliste, werten die bisher
sehr monoton wirkende Freiflache auf und schaffen neue Qualitaten.

- Sichtbeziehungen

Die Herstellung bzw. Freihaltung von Sichtbeziehungen zwischen den
Gebauden, Grunflachen und den angrenzenden Freirdumen, insbesondere
zur Lubschen Torweide und zur Altstadtsilhouette, lassen ein interessant
wirkendes Landschaftsbild mit eigener Identitat entstehen.

4.4, FLACHENBILANZIERUNG

Bewertung nach dem von der Hansestadt empfohlene Schema
(Bewertungsschema des Landes Rheinland-Pfalz)
Grundstiicksflache: 33.936 gm

Bearbeitungsflache vor dem Eingriff:

Biotop Wertfaktor Fléche Biotopwertpunkt
(gm) (Flache x Wertfaktor)
versiegelte Flachen 0,0 4.180 0
offentliche Granflache 0,5 20.310 10.155
Sukzessionsflachen 0,7 9.446 6.612
Gehdlzgruppen 0,8 (800) (640)
(auerhalb der
Grundstlicksgrenze)

—
o
~J
22}
\‘

Summe Biotopwertpunkte
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Bearbeitungsflache nach dem Eingriff

Biotop Wertfaktor Fldche Biotopwertpunkt
(gm) (Flache x Wertfaktor)

versiegelte Flachen,
Wasserbecken auflen 0,0 13.745 0
wassergebundene Decke,
Pflasterflache
(Wege, Spielplatz im Freibad,
Tennisplatz) 0,1 1.837 183,7
Rasengitterflachen
Pflaster mit Abstand-
haltern, begrunte
Dachflachen 0,2 6.284 1.256,6
Grunflache 0,5 12.070 6.035,0
Gehdlzgruppen
(aul3erhalb der
Grundstucksgrenze) 0,8 (800) (640)

- Summe Biotopwertpunkte 7.475,3

7.475

Biowertpunkte vor dem Eingriff 16.767
Biowertpunkte nach dem Eingriff 7.475
Differenz 9.292

Es ergibt sich ein Defizit von 9.292 Biotoppunkten, die entsprechend kompensiert
werden mdssen.

Dieser Ausgleich erfolgt durch die im VE-Plan/Textteil B unter 4.5 griinordnungs-
rechtliche Festsetzungen festgelegten Ersatzmafnahmen, die in einem stadtebau-
lichen Vertrag zwischen der Stadt und dem Investor geregelt werden.
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Dieser Ausgleich erfolgt durch die im VE- Plan/Textteil B unter 4.5
gruanordnungsrechtliche Festsetzungen festgelegten Ersatzmaf3nahmen, die in
einem stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt und dem Investor geregelt

werden.

Dieser Vertrag wurde abgeschlossen und am 28.07.1998 unterzeichnet. .

5. STADTEBAULICHE ZAHLEN UND WERTE

GrundstUcksflache:

Grundflache:

- Vollversiegelte Flachen
- Baufenster

- Vorplatz, Wege, Fahrgassen

- Teilversiegelte Flachen

ca. 33935qgm

9240 gm
5763 gm ca. 15003 gm

- Wege, Spielplatz im Freibad 500 gm

- Stellplatze 3921 gm 4421 gm X 0.8 ca. 3537 gm
Gesamt ca. 18540 gm
Grundflachenzahl: (0.55) 0.6
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6. INFORMATION ZUR BAUDURCHFUHRUNG

6.1. Schulsport

Die ordnungsgeméRe Durchfihrung des Schul- und Vereinssports in der Schwimm-
halle ist auch kiinftig gewahrleistet.

Die Modalitaten regelt der Nutzungsvertrag, der zwischen der Stadt Wismar und der
HWR Béader- und Freizeitanlagen GmbH Co KG abgeschlossen und am 28.07.98
unterzeichnet wurde.

6.2. Geologischer Untergrund

Der oberflachennahe geologische Untergrund baut sich aus glazilimnischen
Beckenbildungen auf. Es handelt sich um tonig- schiuffige Sedimente, die vom
Geschiebemergel der Grundmoréne unterlagert werden. Der nordéstliche Bereich
des Geltungsgebietes liegt am Rand einer holozénen Niederung. Hier Uberlagern
organische Bildungen die zuvor beschriebene tragfahige Abfolge.

Organische Béden sind setzungsgefahrdet und sollten bei geplanter Bebauung
durchgrindet oder ausgekoffert werden.

Nach hydrogeologischen Kartenunterlagen des Geologischen Landesamtes
Mecklenburg- Vorpommern ist im Untersuchungsraum zuoberst ein gedeckter
Grundwasserleiter verbreitet. Das gespannte Grundwasser wird > 10 m unter Flur
erwartet. Vor flachenhaft eindringenden Schadstoffen ist es relativ geschutzt. Nach
Kenntnis des Geologischen Landesamtes liegt der Planungsraum aufRerhalb von
Grundwasserschutzzonengebieten.
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7. BESCHLUSS UBER DIE BEGRUNDUNG

Die Burgerschaft der Hansestadt Wismar hat die Begriindung zum Vorhaben- und
ErschlieBungsplan Nr. 20/96 ~Sport- und Freizeitanlage an der Bgm.-Haupt- Strare
am 25:03. 33 gebilligt.

g@%‘@ﬁ@%ﬁg UQ [n,

Bargermeisterin der
Hansestadt Wismar

aufgestellt:
Planungsbiro Horst Haag

Stuttgart, den 19.08.1996

Uberarbeitet:
Planungsbiiro Horst Haag

Stuttgart, den 18.10.1996

Uberarbeitet:

Planungsbiiro Horst Haag W

Stuttgart, den 09.01.1997 /16.03.1999
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