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Teil 1

Stadtebaulicher Teil

11

1.2

1.3

Allgemeines

Die Burgerschaft der Hansestadt Wismar hat in ihrer Sitzung am 26.03.2015 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 84/15 ,Wohn- und Sondergebiet Dr.- Un-
ruh-Stral3e - Dahlberg" beschlossen.

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 84/15 wurde gemal3 § 2
Abs. 1 Satz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht.

Das Aufstellungsverfahren wird als Verfahren der Innenentwicklung gemaf § 13a
BauGB durchgefihrt.

Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Das Plangebiet liegt im Stadtteilgebiet Wismar Sud der Hansestadt Wismar.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 84/15 der Hansestadt Wismar
wird begrenzt:

- im Norden: von der StraRe Dahlberg,

- im Osten vom Lenensruher Weg,

- im Stden von der offentlichen Griinflache mit Spielplatz an
der Dr.-Unruh-StralRe,

- im Westen von der Dr.-Unruh-Stral3e.

Die genaue Lage und der Umfang sind im Ubersichtsplan auf dem Deckblatt dar-
gestellt.

Kartengrundlage

Als Kartengrundlage dient der Lage- und Héhenplan der ObVI Bauer und Siwek
KanalstraRe 20, 23970 Wismar vom 21.01.2016 (Lagebezug ETRS 89/ UTM 33,
Hoéhenbezug DHHN 92), erganzt durch einen Katasterplan der Hansestadt Wis-
mar vom 19. Juli 2018.

Bestandteile des Bebauungsplanes

Die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 84/15 der Hansestadt Wismar fiir das
~Wohn- und Sondergebiet Dr.-Unruh-Stral3e-Dahlberg“ besteht aus:
- Teil A - Planzeichnung des Bebauungsplanes im Mal3stab 1:500 mit
der Planzeichenerklarung und
- Teil B - Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan und den Ortli-
chen Bauvorschriften sowie
- der Verfahrensubersicht.
Dem Bebauungsplan wird diese Begriindung, in der Ziele, Zwecke und wesentli-
che Auswirkungen des Planes dargelegt werden - dem Stand des Aufstellungs-
verfahrens entsprechend - beigefiigt.
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1.4

15

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634),

- Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786),

- Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. I S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai
2017 (BGBI. | S. 1057),

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S.344), zu-
letzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S.
221, 228),

- Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) vom
13. Juli 2011, verkiindet als Artikel 1 des Gesetzes Uber die Kommunalver-
fassung und zur Anderung weiterer kommunalrechtlicher Vorschriften vom
13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777).

Das BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2014
(BGBI. I S. 2414) ist 2017 durch verschiedene Gesetzesanderungen novelliert
worden. Von der Uberleitungsvorschrift (§ 245¢c BauGB) macht die Hansestadt
Wismar keinen Gebrauch; die formliche Einleitung der Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange vor dem 16. Mai 2017 als Vorausset-
zung ware erflllt gewesen. Die Hansestadt Wismar legt die derzeit aktuelle o.g.
Fassung des Baugesetzbuches fir die Aufstellung dieses Bebauungsplanes zu-
grunde.

Die Baunutzungsverordnung wurde 2017 novelliert. Auf die Fassung der Be-
kanntmachung vom 21. November 2017 ist abzustellen.

Die Planzeichenverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. De-
zember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58) wurde durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4.
Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert. Auf diese Anderung der Planzeichenver-
ordnung ist abzustellen.

Fachgutachten

Der vorliegenden Bauleitplanung liegen folgende Fachgutachten/ Genehmigun-
gen zugrunde:

Baumschutzgutachten
- Ergebnisse der Baumschau in Wismar, am Dahlberg; erstellt von Dipl.-
Ing. (FH) Steffen Behl, 6.b.v. Baumgutachter, Arpshagen, vom 20. April
2016.

Rodungsgenehmigung
- Bescheid auf Antrag auf Ausnahme von § 18 NatSchAG M-V fur die Ro-
dung von 44 geschitzten Baumen i. Zusammenhang mit der Erschlie-
Bung der Grundstiicke 2103/2 und 2332/39 in Wismar, Dr.-Unruh-Stral3e/

Planungsstand: August 2018 - Satzung Beschlussvorlage 6
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Am Dahlberg; vom Landkreis Nordwestmecklenburg, Untere Natur-
schutzbehérde, vom 03.02.2017 (irrtimlich mit Datum vom 03.02.2016
ausgestellt).

Larmschutzgutachten
- Immissionsgutachten Nr. 1701E, erstellt vom Biro fur Schallschutz
Winfried Steinert, Ing. grad., Solms, vom 16.01.2018

- Immissionsgutachten Nr. 1701/1IB, erstellt vom Biro fir Schallschutz
Winfried Steinert, Ing. grad., Solms, vom 12.07.2018

- Berechnung der StralRenverkehrsgerdusche auf der Dr.-Unruh-Stral3e
und der StrafRe Dahlberg, erstellt vom Biro fir Schallschutz Winfried
Steinert, Ing. grad., Solms, vom 16.07.2018

Artenschutzfachbeitrag
- Faunistische Bestandserfassung und Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
(AFB) als Zuarbeit zum Umweltbericht, erstellt vom Gutachterbiiro Martin
Bauer, Grevesmiihlen, vom 26.01.2016 (Ergdnzungen 09.03.2017)

- Artenschutzrechtliche Begutachtung des Gebaudes vor Beginn des Ab-
bruchs, Bericht beziglich der artenschutzrechtlichen Erfordernisse, er-
stellt vom Gutachterbiiro Martin Bauer, Grevesmuhlen, vom 1. Juli 2018

Regenwasserkonzept
- Regenwasserkonzept - Wismar Dahlberg, erstellt von Ingenieurgesell-
schaft Siebert und Partner mbH, Libeck, 2018

Baugrund/ Bodenschutzbelange/ Gefahrstoffe
- Orientierende Baugrunderkundung, erstellt vom Sachverstandigen-Ring
Dipl.-Ing. H.-U. Micke GmbH, vom 28.02.2018

- Abfalltechnische Vordeklaration von anfallendem Bodenaushub, erstellt
vom Sachverstandigen-Ring Dipl.-Ing. H.-U. Micke GmbH, vom
01.08.2018

- Gefahrstoffkataster Ehemaliges Krankenhausgelande am Dahlberg
(649/17-224), erstellt von TiR Konzept GmbH, Rostock, vom 13.10.2017

Bedarfsanalyse
- Standort-, Wettbewerbs- und Potentialanalyse, erstellt vom BFS Immobi-
lien-Service GmbH, Kéln, vom 18. April 2016

2. Griunde fiur die Aufstellung des Bebauungsplanes

Es ist beabsichtigt, die Flache des Bebauungsplanes Nr. 84/15 der Hansestadt
Wismar planungsrechtlich fir die Nutzung durch eine Seniorenresidenz mit Mehr-
generationen-Wohnen und einer Seniorenpflegeeinrichtung vorzubereiten.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.84/15 der Hansestadt Wismar erfolgt
als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB.

Planungsstand: August 2018 - Satzung Beschlussvorlage 7
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Auf der Flache befinden sich die leerstehenden Gebéude des ehemaligen Stad-
tischen Krankenhauses bzw. seines Rechtsnachfolgers dem Hanse-Klinikum
Wismar. Das Grundstiick wurde an die HP&P development GmbH verdulert.
Eine Nachnutzung ist nach Bewertung des baulichen Bestandes nicht méglich
und nicht beabsichtigt.

Fir die Umsetzung des Vorhabens ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes
erforderlich.

3. Wahl des Planverfahrens

Die Birgerschaft der Hansestadt Wismar hat am 26.03.2015 den Beschluss Uber
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 84/15 gefasst. Sie fuhrt das Aufstel-
lungsverfahren in Anwendung des 8§ 13a BauGB als Verfahren der Innenentwick-
lung durch.

Die Hansestadt Wismar beabsichtigt, die innerdrtliche Flache fur eine bauliche
Entwicklung vorzubereiten. Die Flache stellt sich als von Bebauung umgebene
Flache dar. Ein Ausufern in den Aul3enbereich erfolgt nicht.

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafd 8§ 13a BauGB wird im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt und somit gelten die Vorschriften des verein-
fachten Verfahrens gemaf3 § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB.

Es wird von der Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ab-
gesehen.

Um den Nachweis der Anwendbarkeit des Verfahrens der Innenentwicklung zu
fuhren, wird nach den Kriterien, die fir Umweltberichte gemaf § 2a BauGB in der
Begriindung zu berticksichtigen sind, zusammenfassend der Nachweis gefuhrt:

- Mit dem Bebauungsplan Nr. 84/15 wird die Art der baulichen Nutzung als
Sonstiges Sondergebiet ,,Seniorenpflegeeinrichtung” und als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Es handelt sich um eine Flache mit leer stehen-
der Bebauung des ehemaligen Stadtischen Krankenhauses.

- Der Plangeltungsbereich umfasst ca. 2,3 ha. Da die zulassige Grundfla-
che im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung insgesamt
kleiner als 20.000 m2 ist, muss gemaf § 13 Abs. 1 Nr. 2 keine Uberschla-
gige Prifung unter Beriicksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genann-
ten Kriterien vorgenommen werden. Aufgrund der Lage und GroRRe des
Plangebietes sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

- Eingriffe sind in Bebauungsplanen, die den Anforderungen des § 13a
Abs. 1 Nr.1 BauGB genlgen, zulassig.

- Kumulierende Bebauungspléne der Innenentwicklung - die also in einem
engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen -
sind nicht aufgestellt.

- Ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag wurde erstellt. Ein artenschutz-
rechtlicher Genehmigungstatbestand besteht bei Beachtung der Empfeh-
lungen fur die Umsetzung von Minimierungs- und Vermeidungsmalfnah-
men nicht.

- Gemal 8819 und 20 NatSchAG M-V geschitzte Gehdlze oder Biotope
sind auf den zur Bebauung vorgesehenen Flachen vom Vorhaben nicht
betroffen.

Planungsstand: August 2018 - Satzung Beschlussvorlage 8
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- GemaR 8§ 18 NatSchAG M-V geschutzte Einzelbdume sind von dem Vor-
haben betroffen. Die Bewertung der Einzelbdume erfolgte in einem ge-
sonderten Gutachten. Zur Rodung vorgesehene Baume werden entspre-
chend ausgeglichen bzw. ersetzt.

- Die Auswirkungen auf den Naturhaushalt (Flacheninanspruchnahme)
sind als gering einzuschatzen. Der 6kologische Wert des Planungsrau-
mes verringert sich geringfigig durch die zukinftig bebaute Grundflache.
Erhebliche negative Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes werden
nicht erwartet. Die Empfindlichkeit des Planungsraumes gegeniiber Ein-
griffen bleibt aufgrund der Lage im Siedlungsraum und der anthropoge-
nen Vorbelastungen fast unverandert.

- Beeintrachtigungen des Erholungswertes und der Wohnfunktion des
Planbereiches bzw. der Umgebung werden durch die Planaufstellung
nicht erwartet.

- Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist durch die Nutzung der vor-
handenen Ver- und Entsorgungsanlagen ohne umfangreichen zusatz-li-
chen Erschlielungsaufwand abgesichert.

- Die mit der geplanten Bebauung verbundene Zunahme verkehrlicher Fre-
guentierung wird im Vergleich zu der Belastung durch die frihere Nutzung
der Flache als Standort fur das Krankenhaus als nicht erhebliche Beein-
trachtigung eingeschétzt. Erhebliche Beeintrachtigungen des Erholungs-
wertes und der Wohnfunktion der Umgebung werden durch das Vorhaben
nicht erwartet. Gesunde Wohn- und Lebensverhéltnisse sind gewéhrleis-
tet.

- Bei Einhaltung des ordnungsgeméaf3en Umganges mit Betriebsmitteln
sind baubedingte Risiken des Menschen durch Grundwasserverunreini-
gungen etc. ausschlieBbar. Dazu gehéren u.a. Vorkehrungen zum Schutz
vor Grundwasserverunreinigungen in der Bauzeit. Relevante Emissionen
sind durch das Vorhaben nicht zu erwarten.

- Der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern ist durch die Ein-
haltung gesetzlicher Vorschriften abgesichert.

- Kultur- und Sachgiter sind im Bereich des Bebauungsplanes derzeit nicht
bekannt. Bisher sind keine Bau-, Kultur- oder Bodendenkmale innerhalb
des Plangebietes bekannt.

- Eine Beeintrachtigung von den nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgitern ist nicht zu befiirchten. Das Plangebiet des vor-
liegenden Bebauungsplanes liegt aul3erhalb der européischen Schutz-
gebiete (Natura-2000). In der weiteren Umgebung befinden sich Natura-
2000-Gebiete. Das FFH-Gebiet DE 1934-302 "Wismarbucht" und das
EU-Vogelschutzgebiet SPA 1934-401 "Wismarbucht und Salzhaff" liegen
nord-lich des Plangebietes und erstrecken sich tber den Kusten- und Ge-
was-serbereich der Wismarbucht. Das FFH-Gebiet DE 2134-301 ,Klein-
gewasser-landschaft westlich von Dorf Mecklenburg” befindet sich sud-
westlich des Plangebietes, siudlich der Autobahn A20. Aufgrund der ge-
planten Nutzung und der Entfernung von tber 3 km zu den Schutzgebie-
ten bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Erhal-
tungszielen/ Schutz-zwecken von europaischen Natura 2000-Schutzge-
bieten.

- Im Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 84/15 sind keine
nationalen Schutzgebiete vorhanden. In der ndheren Umgebung befinden
sich das Landschaftsschutzgebiet LSG "Wallensteingraben" (etwa 150 m
Ostlich) und das Naturschutzgebiet NSG "Teichgebiet Wismar-KluRR"
(etwa 200 m 6stlich). Aufgrund der geplanten Nutzung und der Entfernung
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zu den Schutzgebieten bestehen keine Anhaltspunkte flr deren Beein-
trachtigung durch die vorliegende Planung.

- Die Belange des § 44 Bundesnaturschutzgesetzes werden im Rahmen
der artenschutzrechtlichen Ausfiihrungen bertcksichtigt.

Durch den Bebauungsplan Nr. 84/15 der Hansestadt Wismar ,Wohn- und Son-
dergebiet Dr.-Unruh-Stral3e - Dahlberg“ wird nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Insgesamt wird einge-
schatzt, dass aus dem Vorhaben keine erheblichen Beeintréachtigungen der Um-
weltbelange resultieren.

Aufgrund der Darlegungen ist der Nachweis erbracht, dass das Planverfahren
gemal § 13a BauGB anwendbar ist.

Bei der Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses wurde gemal § 13 a Abs.
3 Nr. 2 BauGB bekannt gemacht, wo sich die Offentlichkeit iiber die allgemeinen
Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrich-
ten kann und dass sich die Offentlichkeit innerhalb einer bestimmten Frist zur
Planung &ufRern kann.

Zusammenfassung:

Nach der Priifung ergeben sich hinsichtlich des geplanten Vorhabens keine er-
heblichen Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden, Wasser, Pflanzen und
Tiere, da die fur die bauliche Nutzung in Anspruch genommenen Flachen, als
Uberwiegend anthropogen gepragte Siedlungsflachen einzuschétzen sind.
Aufgrund der Lage im Innenbereich sind diese zuséatzlichen Versiegelungen nicht
relevant im Sinne des Naturschutzrechtes und des BauGB.

Ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag wurde erstellt. Ein artenschutzrechtlicher
Genehmigungstatbestand besteht bei Beachtung der Empfehlungen fir die Um-
setzung von Minimierungs- und Vermeidungsmafnahmen nicht. Dies betrifft die
zeitliche Eingrenzung der Baumféllungen und des Geb&udeabbruches sowie
eine 6kologische Baubegleitung.

Insgesamt kann eingeschéatzt werden, dass durch das Planvorhaben keine ent-
scheidungserheblichen negativen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Die In-
nenverdichtung und die Nachnutzung des Standortes besitzen eine wichtige Be-
deutung. Der Innenverdichtung und Nachnutzung wird Vorrang vor der Inan-
spruchnahme von Aul3enbereichsflachen eingeraumt.

Nach dem Konzept wird es erforderlich, geschiitzte Einzelbaume zu fallen. Fir
die 44 zu rodenden, gesetzlich geschitzten Einzelbaume wurde unter Beriick-
sichtigung der erforderlichen Ersatzpflanzungen ein Antrag auf Ausnahme von
818 NatSchAG M-V gestellt. Dem Antrag auf Rodung der 44 geschiitzten Baume
wurde mit Bescheid vom 03.02.2017 (irrtimlich ausgestellt mit Datum vom
03.02.2016) seitens der unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Nordwest-
mecklenburg zugestimmt. Es werden 44 Ausgleichspflanzungen innerhalb des
Plangebietes umgesetzt und fiir 38 Baume Ersatzzahlungen geleistet. Die fur das
Erscheinungsbild wesentlichen und pragenden Baume werden beachtet und sol-
len erhalten werden.

Da bei Betrachtung der relevanten Kriterien nicht davon auszugehen ist, dass
Beeintrachtigungen vorliegen, kann von der Prifung der Umweltbelange abge-
sehen werden.
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4.1

4.2

Der rechtwirksame Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar stellt fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 84/15 ein Sonstiges Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung Krankenhaus dar. Der Flachennutzungsplan ist nach
Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens im Wege der Berichtigung anzu-
passen.

Mit der Nachnutzung der Flache des ehemaligen Krankenhauses wird dem
Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen.

Einordnung in Uibergeordnete und ortliche Planungen

Landesraumentwicklungsprogramm

Das Landesraumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (LEP WM) aus dem
Jahr 2016 beschreibt die Ziele und Grundsatze der Raumordnung. Die Hanse-
stadt Wismar befindet sich in einem Vorbehaltsgebiet Tourismus und in einem
Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft. Fir die Beurteilung der einzelnen Flache wird
im Folgenden auf das Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklen-
burg abgestellit.

Regionales Raumentwicklungsprogramm

N T
.QWW?

OOy
o

Tourismusraum /
Tourismusentwicklungsraum

Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft

Abb. 1: Auszug aus dem RREP WM
(Quelle:  http://www.westmecklenburg-schwerin.de/de/downloads/regionales-raumentwicklungs-
programm-westmecklenburg/)

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM) aus
dem Jahr 2011 untersetzt die Ziele der Landesplanung und Raumentwicklung fur
die Region Westmecklenburg. Den Stadten und Gemeinden werden im Regiona-
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4.3

len Raumentwicklungsprogramm entsprechend ihrer Entwicklungs-vorausset-
zungen Funktionen nach dem zentralortlichen System und den Infrastrukturan-
geboten zugewiesen.

Die Hansestadt Wismar ist als Mittelzentrum eingestuft und bildet die Kernstadt
des Stadt-Umland-Raumes Wismar.

Mittelzentren sollen gemaR RREP WM 3.2.1 (4) die Bevdlkerung der jeweiligen
Mittelbereiche mit Gltern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfes versor-
gen und stellen bedeutsame Wirtschaftsstandorte mit vielfaltigem Arbeits- und
Ausbildungsplatzangebot dar. Die Hansestadt Wismar stellt dariiber hinaus noch
einen landesweit bedeutsamen Wirtschafts- und Handelsstandort als See- und
Hafenstadt und als Hochschulstandort dar (RREP WM 3.2.1 (5).

,Ober- und Mittelzentren sind wichtige Standorte fiir Wirtschaft, Handel, Bildung
und Dienstleistungen und tragen wesentlich zur Stabilisierung der Landlichen
Réaume bei. Sie sind deshalb in ihrer Funktion zu erhalten und weiterzuentwi-
ckeln. Die Hansestadt Wismar hebt sich aufgrund ihrer Gro3e und Bedeutung als
Wirtschafts-, Handels-, Hochschul- und Kulturstandort deutlich von den anderen
Mittelzentren des Landes und der Region ab. Die oberzentralen Teilfunktionen
sind insbesondere in diesen hervorgehobenen Bereichen weiter zu starken.”
(RREP WM 2011, S. 42).

Das Vorhaben steht den Zielen der Raumordnung nicht entgegen. Das Amt fur
Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg teilte in seiner Stellung-
nahme vom 13. Februar 2017 mit, dass die vorgelegte Planung mit den Erforder-
nissen vereinbar ist. "Der Hansestadt Wismar wird im LEP M-V die Funktion ei-
nes Mittelzentrums zugewiesen. Demzufolge entspricht das Planungsvorhaben
den Grundsatzen 4.2 (6) RREP WM zur Stadt- und Dorfentwicklung sowie 6.3.3
(2) RREP WM zu sozialen Diensten und Einrichtungen. Durch die Nutzung eines
bereits anthropogen vorgepragten Standortes stimmt das Vorhaben zudem mit
dem Ziel 4.1 (2) RREP WM (uberein."

Mit der aktuellen Stellungnahme vom 18. April 2018 wurde mitgeteilt, dass die
Zustimmung weiter fort gilt. Der Bebauungsplan Nr. 84/15 ist mit den Zielen und
Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar.

Gutachtliches Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern

Die folgenden Erlauterungen beziehen sich auf das Gutachtliche Landschafts-
programm M-V aus dem Jahr 2003.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Landschaftszone Ostseekistenland und der
Grol3landschaft Nordwestliches Hugelland.

Aufgrund der Lage des Plangebietes in einem Siedlungsbereich sind fur folgende
Punkte keine Aussagen vorhanden und besitzen somit keine Relevanz:

- Rastgebiete,

- Lebensraumstruktur,

- Bodenpotenzial,

- nutzbares Grundwasserdargebot,
- Landschaftsbildpotenzial,

- Maflinahmen,

- Funktionsbereiche.
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4.4

4.5

Zur Erholungsvorsorge wird fur das Plangebiet folgende Aussage getroffen:

- Das Plangebiet liegt in einem Raum mit umfassenden touristischen An-
geboten und liegt in dem Kur- und Erholungsort Wismar. Zudem liegt das
Plangebiet in einem Bereich mit einer guten ErschlieBung durch Wander-
wege. Weiterhin ist der Raum von stark befahrenen Stral3en geprégt.

Das Vorhaben stimmt mit den Zielen des Gutachtlichen Landschaftsprogramms
M-V Uberein.

Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg

Die im Folgenden dargelegten Inhalte beziehen sich auf die erste Fortschreibung
des GLRP WM 2008.

Kartenauswertung:

- Analyse der Arten und Lebensrdaume: Das Plangebiet liegt innerhalb ei-
nes Siedlungsgebietes.

- Biotopverbund: Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Biotopverbun-
des. In weiterer Umgebung liegt der Biotopverbund ,im weiteren Sinne“
sowie ,im engeren Sinne im marinen Bereich”.

- Schwerpunktbereiche und MafRnahmen zur Sicherung und Entwicklung
von Okologischen Funktionen: Innerhalb des Plangebietes sind keine
MalRnahmen vorgesehen.

- Ziele der Raumentwicklung/ Erfordernisse an die Raumordnung: Ziele
werden fir das Plangebiet nicht festgesetzt.

- Besondere Anforderungen an die Landwirtschaft: Fir das Plangebiet sind
keine Aussagen getroffen.

- Boden: Aufgrund der Lage des Plangebietes in einem Siedlungsbereich
sind zum Boden keine Aussagen vorhanden.

Das Vorhaben stimmt mit den Zielen des Gutachtlichen Landschaftsrahmenplans
Westmecklenburg Uberein.

Flachennutzungsplan

Geltungsbereic"h
des

Abb. 2: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan
der Hansestadt Wismar mit Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 84/15
(Quelle: http:/iwww.wismar.de/index.php?La=1&object=tx,2634.7540.1&NaviD=2634.365)
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4.6

4.7

Der wirksame Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar stellt fir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 84/15 ein Sonstiges Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung Krankenhaus dar. Gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann
ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ab-
weicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder
erganzt ist. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Landschaftsplan
Es liegt kein wirksamer Landschaftsplan der Hansestadt Wismar vor.

Schutzgebiete-Schutzobjekte

Internationale Schutzgebiete
Innerhalb und in naherer Umgebung des Plangeltungsbereiches befinden sich
keine internationalen Schutzgebiete.

Nationale Schutzgebiete

Innerhalb des Plangeltungsbereiches sind keine nationalen Schutzgebiete vor-
handen. In ndherer Umgebung befinden sich ein Landschaftsschutzgebiet (LSG)
und ein Naturschutzgebiet (NSG).

In ca. 150 m Entfernung 6stlich des Plangebietes, hinter den Gleisanlagen, be-
findet sich das LSG ,Wallensteingraben®.

In ca. 200 m Entfernung ostlich des Plangebietes, hinter den Gleisanlagen, be-
findet sich das NSG , Teichgebiet Wismar-Kluf3“, welches fast vollstandig im Be-
reich des oben genannten LSG liegt.

Durch das Vorhaben werden die Belange der Schutzgebiete nicht berdhrt.

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Innerhalb des Plangeltungsbereiches sind keine gesetzlich geschiitzten Biotope
vorhanden. In ndherer Umgebung, ca. 120 m dstlich des Plangebietes, hinter den
Gleisanlagen, befinden sich geschitzte Trocken- und Gehdlzbiotope. Zwischen
dem Vorhabengebiet und den geschiitzten Biotopen sind Gleisanlagen und die
KanalstrafRe gelegen. Daher wird davon ausgegangen, dass die geschitzten Bi-
otope durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt werden.

Schutzobjekte
Innerhalb des Plangeltungsbereichs befinden sich gemall § 18 NatSchAG M-V

geschutzte Einzelbaume. Ein Eingriff in geschitzte Einzelbdume wird unter Punkt
11 bilanziert.

Schutzzone

Das Plangebiet liegt derzeit nicht in einer Trinkwasserschutzzone. Das Plange-
biet liegt jedoch innerhalb der geplanten Neufestsetzung der Trinkwasserschutz-
zone lIl A der Wasserfassung Wismar-Friedrichshof.
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Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Planungsrechtliche Ausgangssituation und stadtebaulicher Bestand

FiUr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 84/15 der Hansestadt Wis-
mar liegt kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar stellt fiir den Bereich
ein Sonstiges Sondergebiet Krankenhaus dar. Der Flachennutzungsplan ist nach
Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens im Wege der Berichtigung anzu-
passen.

Das Plangebiet befindet sich auf einer Flache, die bis vor einigen Jahren als
Stadtisches Krankenhaus bzw. von seiner Rechtsnachfolgerin dem Hanse-Klini-
kum Wismar genutzt wurde. Auf der Flache sind leerstehende Gebaude bis zu
einer Hohe von Uber 17 m Uber dem vorhandenen Gelénde vorhanden.

Die Umgebung des Plangebietes ist durch historische Villenbebauung mit Wohn-
nutzung gepragt. Die im Bestand vorhandenen Gebaude sind tberwiegend zwei-
geschossig mit Dachgeschoss ausgebildet, welches Uber ein Steildach verfugt.
Es ist eine Quartiersstruktur vorhanden. Die Grundstiicke verfligen tber eine di-
rekte Zufahrt von den ErschlieBungsstral3en. Der Vorhabenstandort wird bisher
Uber eine Zufahrt von der Stral3e im Kreuzungsbereich Dr.-Unruh-StralRe/ Dahl-
berg erschlossen.

N, N e e
Abb. 3: Luftbild mit skizziertem Geltungsbereich und Umgebungsbebauung
(Quelle: http:/iwww.gaia-mv.de/gaia/gaia.php)

Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb des Gel-
tungsbereiches der Erhaltungssatzung, die auch fur den Bereich Dahlberg/ Dr.-
Unruh-Stral3e gilt (Erhaltungssatzung nach § 172 BauGB, verdffentlicht im Stadt-
anzeiger am 05. April 2003), sondern es liegen lediglich die angrenzenden Bau-
grundstiicke am Dahlberg und an der Dr.-Unruh-Stral3e innerhalb des Geltungs-
bereiches der Erhaltungssatzung. Die Erhaltungssatzung bestimmt zur Erhaltung
der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes aufgrund seiner stadtebaulichen Ge-
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5.2

6.1

stalt, dass der Abbruch, die Anderung oder die Nutzungsanderung sowie die Er-
richtung baulicher Anlagen im Geltungsbereich dieser Satzung der Genehmigung
bedarf.

Naturraumlicher Bestand

Der Plangeltungsbereich befindet sich im Suden der Hansestadt Wismar im
Stadtteil ,Wismar Sud®, 6stlich der Dr.-Unruh-Straf3e und umfasst das ehemalige
Krankenhausgelande.

Westlich grenzt an das Plangebiet die Dr.-Unruh-Strafl3e mit angrenzender Wohn-
bebauung. Noérdlich des Plangebietes verlauft die Strale Dahlberg mit angren-
zender Wohnbebauung. Im Osten wird das Plangebiet durch den Lenensruher
Weg begrenzt, an den sich eine Flache fur Industrie und Gewerbe anschlief3t.
Sudwestlich des Plangebietes verlauft ein FulRweg, an den eine Grunflache mit
Spielplatz angrenzt. Sudostlich des Plangebietes befindet sich das Aul3enge-
lande der Evangelischen Schule ,Robert Lansemann®.

Der Plangeltungsbereich wird dem Biotoptyp Brachflache der Siedlungsgebiete
zugeordnet. Auf der Flache befinden sich die nicht mehr genutzten und leerste-
henden Geb&aude und vorhandene Verkehrsflachen wie Zufahrt, Wege und Park-
maoglichkeiten. Auf den Verkehrsflachen hat sich bereits teilweise eine krautige
Vegetation etabliert. Auf den nicht versiegelten Flachen befinden sich parkartig
angelegte Griunflachen mit Rasenflachen und Gehdlzen (Einzelbaume, Baum-
gruppen, Straucher und Ziergehdlze). Vor allem in den Randbereichen sind Ge-
hdlzbestande aus alteren und jlingeren Einzelbdumen sowie spontan aufge-
wachsenen Baumen und Stréuchern vorhanden.

Planungsziele

Ziele und Zwecke der Planung

Das Planungsziel der Hansestadt Wismar besteht in der Nachnutzung des Ge-
landes des ehemaligen Klinikums. Die vorhandenen Geb&ude sind leerstehend,
das Grundstick ist an die HP&P development GmbH Giel3en veraul3ert worden.
Das Unternehmen beabsichtigt, auf dem Geldnde eine Seniorenresidenz mit
Mehrgenerationenwohnen und einer Seniorenpflege-einrichtung zu errichten.

Im Ostlichen und sudostlichen Bereich des Plangebietes ist die Errichtung eines
Pflegezentrums mit bis zu 130 Platzen nach modernsten Standards geplant. Im
AulRenbereich des Pflegezentrums werden Garten, Terrassen und Wege ange-
legt, um eine hohe Aufenthaltsqualitat zu erreichen. Es wird ein Sonstiges Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung ,Seniorenpflegeeinrichtung” festgesetzt.
Sudwestlich, westlich und nérdlich des Pflegezentrums werden sechs Apparte-
menthauser mit maximal je 15 Wohneinheiten errichtet. Slidwestlich des Pflege-
zentrums wird das Allgemeine Wohngebiet WA 1, nordwestlich des Pflegezent-
rums wird das Allgemeine Wohngebiet WA 2 festgesetzt. Fir die Allgemeinen
Wohngebiete WA 1 und WA 2 werden identische Festsetzungen getroffen. In den
Appartementhausern soll Wohnen in Form von Mehr-generationenwohnen reali-
siert werden. Das generationenibergreifende Wohnen dient der Entwicklung ei-
nes lebendigen Miteinanders beim Wohnen, der Arbeit und der Freizeit.

Die Hansestadt Wismar nimmt die Bebauungsabsichten eines privaten Bauher-
ren zum Anlass, um ihre stadtebaulichen Ziele im Rahmen der Bauleitplanung zu
verfolgen.
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6.2

Es ist nicht das Planungsziel der Hansestadt Wismar, die vorhandene Struktur
der benachbarten Villengrundstticke in der gleichen Art mit der vorliegenden Bau-
leitplanung aufzunehmen und fortzufihren. Das Plangebiet war vorhergehend als
Krankenhausstandort genutzt und weicht in seiner Bebauungsstruktur bereits im
Bestand von der villenartigen Struktur ab.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tGber die Dr.-Unruh-
StralRe. Innerhalb des Plangebietes werden eine Stral3e zur internen Erschlie-
Bung und FulRwege angelegt.

Standort- und Bedarfsanalyse

Mit der Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fiir die geplanten Anlagen
werden insbesondere die Wohnbeddrfnisse des wachsenden Anteils alterer Men-
schen berlcksichtigt. Mit der vorliegenden Planung wird der Grundsatz berick-
sichtigt, dass Einrichtungen zur Versorgung und Betreuung pflegebedurftiger
Menschen bedarfsgerecht in allen TeilrAumen der Stadt und in zumutbarer Ent-
fernung vorgehalten werden sollen.

Fur die geplante Seniorenresidenz mit Mehrgenerationenwohnen und einer Se-
niorenpflegeeinrichtung hat der Vorhabentrager eine Standort- und Bedarfsana-
lyse veranlasst. Hier wurde aktuell ein Nachfrageliberhang fur die vollstationéren
Pflegeplatze festgestellt sowie der Bedarf flir eine stationare Pflegeeinrichtung
bis zu 110 Pflegeplatzen ermittelt. Die Zulassigkeit einer Pflegeeinrichtung mit
maximal 130 Pflegeplatzen im vorliegenden Bebauungsplan ist vor dem Hinter-
grund eines langjéahrigen Planungshorizontes von 25 bis 30 Jahren, wie ihn der
Vorhabentrager fur sein Vorhaben benétigt, zu sehen, so dass mit dem vorlie-
genden Bebauungsplan eine entsprechende Festsetzung getroffen wurde.
Infolge der Reformen der Pflegeversicherung wird im Einzugsgebiet eine Nach-
frage fur teilstationare Pflege gesehen; es kann weiteres Nachfragepotential fur
eine Tagespflegeeinrichtung bestehen. Fir das geplante betreute Wohnen
konnte aufgrund des bereits gut entwickelten Angebotes in Wismar kein grund-
satzlicher Bedarf im geplanten Umfang ermittelt werden, jedoch wird aufgrund
der guten Wohnlage des Standortes ein Herausstellungsmerkmal des Projektes
in der Verbindung von stationarer Einrichtung und betreutem Wohnen gesehen,
wodurch Senioren ein Verbleib am Standort gewéhrleistet werden kann.
Weiterhin ist zu berlcksichtigen, dass fir einen Teil des Plangebietes die Nut-
zungen im Rahmen eines Allgemeinen Wohngebietes zulassig sind, und somit
entsprechende Flexibilitat in Bezug auf den Anteil des betreuten Wohnens be-
steht.

Der zukiinftige Betreiber hat ebenfalls eine Standortanalyse fiir sich intern durch-
gefuihrt. Auch hier kam es nach Angabe des Vorhabentragers zu der Beurteilung,
dass noch ein Bedarf in der Hansestadt Wismar besteht, der mit dem Vorhaben
zu decken ist.

Seitens des Vorhabentragers bestand urspriinglich die Absicht, noch ein weiteres
Gebéaude zu errichten; dies wurde jedoch mit der vorliegenden Planung nicht auf-
gegriffen.
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7. Inhalt des Bebauungsplanes

7.1  Artder baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet
(8 4 BauNVO, § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die nach
8 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zulassigen Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig.

In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3

- Nr. 3 BauNVO Anlagen fur Verwaltungen,

- Nr. 4 BauNVO Gartenbaubetriebe,

- Nr. 5 BauNVO Tankstellen

gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und
deshalb nicht zulassig.

In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind Ferien-
wohnungen i. S. des § 13a BauNVO als Unterart der nach § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

- Nr. 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Nr. 2 sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und deshalb nicht zulassig.

Die Nutzungen werden ausgeschlossen um die Qualitat der Umgebung zu wah-
ren. Fur diese Nutzungen wird davon ausgegangen, dass es innerhalb des Stadt-
gebietes geeignetere Standorte gibt.

Die Errichtung von Ferienwohnungen ist im Allgemeinen Wohngebiet nun mit der
Novellierung der BauNVO 2017 gemaf3 § 13a BauNVO moglich. Die Entwicklung
von Ferienwohnungen im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 84/15 ist nicht
stadtebauliches Ziel der Hansestadt Wismar. Die Errichtung von Ferienwohnun-
gen kann in anderen, fir den Tourismus ginstigeren Lagen in der Hansestadt
Wismar, beispielweise im Bereich Alter Hafen erfolgen. Somit wurde eine Fest-
setzung wahrend des Aufstellungsverfahrens getroffen, um Ferien-wohnungen
in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 auszuschliel3en. Die Hanse-
stadt Wismar verfolgt mit der vorliegenden Planung das Ziel, die planungsrecht-
liche Grundlage fur Wohnraum fiir die Bevdlkerung zu schaffen, im konkreten
Fall soll in der Nachbarschaft zur geplanten Seniorenpflegeeinrichtung der
Wohnraum fir Senioren entstehen. Um unerwiinschten Fehlentwicklungen ent-
gegenzuwirken, wird mit der Festsetzung klargestellt, dass Ferienwohnungen
i.S. des § 13a BauNVO unzulassig sind.

Ausschlaggebend ist fir die Formulierung der Festsetzung, dass lediglich eine
Unterart der Beherbergungsbetriebe und der nicht stérenden Gewerbebetriebe -
namlich die Ferienwohnungen - ausgeschlossen werden soll. Somit wird auf § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauNVO in Kombination mit § 1 Abs. 9 BauNVO abgestellt.
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7.2

Sonstiges Sondergebiet , Seniorenpflegeeinrichtung”
(8 11 BauNVO)

Das Sonstige Sondergebiet Seniorenpflegeeinrichtung (Sp) dient der Unterbrin-
gung eines Seniorenpflegeheimes mit max. bis zu 130 Platzen mit den dazuge-
horigen baulichen Anlagen und Nebenanlagen.

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes Seniorenpflegeeinrichtung sind zulas-
sig:

- Gebaude, Raume und Anlagen zur Unterbringung, Betreuung und Pflege
der pflegebedurftigen Menschen, wie Wohn- und Schlafrdume, Gemein-
schaftsraume, Multifunktionsraume, etc.,

- Therapie- und Behandlungsraume, inklusive Therapiekiche,

- R&aume fur die Verwaltung, Bewirtschaftung des Pflegeheimes, wie Bliros,
Lagerraume, Waschekammer, etc.,

- Raume fir die Versorgung der Bewohner und Mitarbeiter des Pflegehei-
mes, wie Kuiche mit zugehdrigen Funktionsrdumen, etc.,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,

- L&den bis max. 200 m? Verkaufsflache,

- Schank- und Speisewirtschaften, Cafés,

- Nicht stérende Handwerksbetriebe,

- Gastezimmer,

- Stellplatze fur den durch das Pflegeheim verursachten Bedarf.

Die zulassigen Nutzungen werden dem Nutzungszweck des Sonstigen Sonder-
gebietes entsprechend festgesetzt.

Die maximale Verkaufsraumflache von 200 mz2 fir Laden wird festgesetzt, um
unerwinschte Fehlentwicklungen zu vermeiden und unter Berlcksichtigung des
Nutzungszweckes der Einrichtung. Es wird damit der bestimmungsgemafen Nut-
zung der Pflegeeinrichtung entsprochen.

Dienstleistungsunternehmen (z.B. Friseur) sind unter dem Punkt der nicht st6-
renden Handwerksbetriebe erfasst.

Alle Nutzungen missen im Zusammenhang mit dem Betrieb der Pflegeeinrich-
tung stehen (z.B. Gastezimmer fir Besucher).

Maf der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 bis 21a BauNVO)

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 wird
auf 0,4 als Hochstmal3 festgesetzt.

Die Grundflachenzahl in dem Sonstigen Sondergebiet ,Seniorenpflegeein-rich-
tung” wird auf 0,4 als Héchstmal festgesetzt.

Gemal § 19 Abs. 4 BauGB durfen die zulassigen festgesetzten Grundflachen-
zahlen mit den Satz 1 (§ 19 Abs. 4 BauGB) bezeichneten Anlagen bis zu 50 %
Uberschritten werden.

Mit der Festsetzung der Grundflachenzahl wird den Zielen und Anspriichen der
Baugebiete unter Beriicksichtigung der umliegenden Bebauung entsprochen.
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Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe des Erdgeschossfulibodens (FertigfuRboden) dient als Bezugshohe fir
die Festsetzung des oberen Bezugspunktes (fur die Gebaudeoberkante) und darf
die in der Planzeichnung festgesetzten Bezugshthen um maximal 0,50 Gber-
schreiten (H6henbezugspunkt gemaf Planzeichnung - Teil A).

Der obere Bezugspunkt der Gebaudehthe (OK max. Oberkante Gebaude) ist
das Mal3 zwischen Oberkante Erdgeschossfu3boden (FertigfuRboden) und dem
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante der Dachhaut. Mafl3gebend ist
die DachauRenhautflache des eingedeckten Daches. Bei Gebauden mit Attika ist
fur die Gebaudehdhe die Oberkante der Attika maf3dgebend.

Die als Hochstmal festgesetzte Oberkante baulicher Anlagen (OK max. gemaRi
Planzeichnung - Teil A) darf um bis zu 2,00 m im Bereich von Treppenhausern
mit zugehorigen Aufziigen und durch Liftungsanlagen sowie technische Auf-
bauten insgesamt um bis zu 15% der Grundflache des Gebaudes tberschritten
werden (8 16 Abs. 5 BauNVO).

Die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen orientiert sich an der baulichen Um-
gebung, die bisher liberwiegend zweigeschossig mit Steildach ausgebildet ist.
Der auf dem Grundstiick vorhandene bauliche Bestand ist Uberwiegend dreige-
schossig mit Steildach und mit viergeschossigen Anbauten. Die H6hen lassen
drei- bis viergeschossige Gebéaude zu. Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird
gesondert festgesetzt. Die Gebaude werden in den naturrdumlichen Bestand, der
teilweise erhalten wird, integriert.

Die Hansestadt Wismar hat sich im Zuge der Abwagung nochmals mit den Ho-
henfestsetzungen innerhalb des Bebauungsplangebietes auseinandergesetzt.
Innerhalb des Plangebietes wurden fir das sonstige Sondergebiet Seniorenpfle-
geeinrichtung 4 Vollgeschosse als Hochstmafd festgesetzt; innerhalb des Allge-
meinen Wohngebietes wurden maximal 3 Vollgeschosse als zuldssig festgesetzt.
Innerhalb des Plangebietes sind die jetzigen Bestandsgebaude teilweise dreige-
schossig zuzuglich ausgebautem Dachgeschoss, bis zu einer Hohe von Uber
17 m Uber dem vorhandenen Gelande (Hauptgebaude des vormaligen Kranken-
hauses). Die Viergeschossigkeit ist mit dem Bebauungsplan nur im Bereich der
Pflegeeinrichtung zulassig. Die jetzt mit dem Bebauungsplan maximal zulassige
Gebaudehohe liegt erheblich unterhalb der jetzigen Hohe des Gebaudebestan-
des.

Zur Darlegung der Hohenentwicklung wurde der Gebaudebestand im Plangebiet
und seiner naheren Umgebung in der Dr.-Unruh-StralRe und in der StralRe Dahl-
berg aufgenommen und zeichnerisch im Verhaltnis zu den Festsetzungen des
Bebauungsplanes sowie der real beabsichtigten Hohe der Gebaude dargestellt.
Diese Darstellungen bilden eine Anlage an die Begriindung.

Hoéhenlage

Als untere Bezugspunkte fir die Hohenlage der jeweiligen Geb&aude gelten die in
der Planzeichnung - Teil A konkret festgesetzten Hohenbezugspunkte. Die Hohe
des Erdgeschossfullbodens (FertigfuBboden) darf maximal 0,50 m Uber dem
festgesetzten H6henbezugspunkt liegen.

Die Festsetzung wurde wahrend des Aufstellungsverfahrens prazisiert. Die M6g-
lichkeit der Abweichung von den festgesetzten Hohenbezugspunkten wird auf-
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7.3

7.4

grund der vorhandenen Gelandeform gegeben. Mit der Festsetzung wird ein bes-
seres Einfligen der Geb&aude in das vorhandene Gelandeniveau erméglicht und
das Erfordernis von gelandeausgleichenden Aufschittungen und Abgrabungen
auf diese Weise verringert.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiucksflache
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wurde mit Baugrenzen gemaf dem stadte-
baulichen Konzept festgesetzt.

Unter Berucksichtigung der Wurzelschutzbereiche der Baume wurden einige
Baugrenzen abgerundet, so dass der tberbaubare Bereich hier eingeschrénkt
wurde. Der Wurzelschutzbereich der Baume umfasst den Bereich der Kronen-
traufe zuzlglich 1,50 m. Der Wurzelschutz wird somit berlicksichtigt und einge-
halten.

Bei der flr das Sonstige Sondergebiet festgesetzten abweichenden Bauweise
sind Gebaudelangen Uber 50 m zulassig. Es gelten die seitlichen Grenzabstande
der offenen Bauweise.

Fur das Gebaude der Pflegeeinrichtung ist diese Festsetzung notwendig. Das
Konzept ist im Rahmen der der offenen Bauweise nicht umsetzbar. Ansonsten
gilt im Plangebiet, in den Allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA 2, die offene
Bauweise.

Stellplatze und Garagen, Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4, § 12 BauNVO)

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der Bau-gren-
zen zulassig.

Offene (nicht Uberdachte) Stellplatze sind innerhalb der Baugrenzen und auf den
daflir gesondert festgesetzten Flachen zulassig. Ausnahmsweise dirfen maximal
11 Stellplatze innerhalb der Baugebietsflache aul3erhalb von den in Satz 1 auf-
gefuihrten Flachen errichtet werden. Weiterhin kann ausnahmsweise die festge-
setzte private Verkehrsflache "Verkehrsberuhigter Bereich" fur Stellplatze in An-
spruch genommen werden, wenn der in der Verkehrsflache vorgesehene Geh-
weg stralRenunabhangig gefuhrt wird.

Standorte fur Mullbehélter sind nur innerhalb der festgesetzten Flachen fur Mull-
behalter gemafld Planzeichnung - Teil A zuldssig. Ausnahmsweise dirfen die
Millbehélterstandorte auch an anderer Stelle an der privaten ErschlieBungs-
straf3e in gleichem Umfang errichtet werden, wenn die Wurzelschutzbereiche der
Baume nicht beeintrachtigt werden. Die ordnungsgemalRe Abfallbeseitigung ist
sicherzustellen.

Mit der Festsetzung wird gewahrleistet, dass Stellplatze, Garagen und Uber-
dachte Stellplatze sowie Miillbehéalter nur innerhalb der dafir vorgesehenen Fla-
chen errichtet werden. Durch die Festlegung von Ausnahmen bleibt jedoch hin-
reichend Spielraum in der vorhabenkonkreten Planung. Auf diese Weise werden
die Wohn- und Aufenthaltsqualitat gesichert und Fehlentwicklungen verhindert.
11 Stellplatze entsprechen etwa 10% der Gesamtstellplatzanzahl (99 Stellplatze
im WA + 17 Stellplatze im SO = 116 Stellplatze).
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7.5

7.6

7.7

7.8

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen wird in den Allgemeinen Wohngebie-
ten WA 1 und WA 2 auf 15 Wohneinheiten je Wohngebaude begrenzt. Die Be-
schrankung der Wohneinheiten wird getroffen, um unerwiinschten Entwicklungen
hinsichtlich der Zahl der Wohnungen je Gebaude vorzubeugen.

Verkehrsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Innerhalb des Plangebietes wird eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung als private Stral3e festgesetzt. Die Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung dient der internen ErschlieBung des Plangebietes.

Der Verlauf der StraRe wurde unter Berlicksichtigung des vorhandenen Baum-
bestandes und der Planungsziele gemafl Vorgabe des Projektentwicklers ge-
wahlt. Die StralRe besitzt eine Gesamtbreite von 8,90 m (Fahrbahn von 5,50 m
und beidseitiger Gehweg von je 1,70 m). Wéahrend des Aufstellungsverfahrens
wurde eine Wendeanlage (zweiseitiger Wendehammer mit einem Radius von
6,00 m auf der Fahrbahn - unter Berlicksichtigung Bild 59 der RASt) am Ende
der Stral3e miteingeplant.

Zufahrten, Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Ein-/ Ausfahrt zum Plangebiet sowie der Bereich ohne Ein- und Ausfahrt wur-
den in der Planzeichnung festgesetzt.

Mit der Festsetzung wird die Mdglichkeit von Zufahrten in das Plangebiet be-
schrankt. Damit wird den stadtebaulichen Zielen der Hansestadt Wismar ent-
sprochen. Die bisherige Zufahrt zum Gelande soll aus verkehrssicherheitstech-
nischen Grinden nicht weiter genutzt werden, sondern kinftig eine Zufahrt von
der Dr.-Unruh-Stral3e neu geschaffen werden.

Einer Anbindung von Gehwegen an die umliegenden Hauptverkehrsachsen steht
diese Festsetzung nicht entgegen.

Flachen fiur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie die zum
Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung
solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen
Vorkehrungen

(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 84/15 "Wohn- und Sondergebiet Dr.-Unruh-
Strale - Dahlberg" sollen aus stadtebaulichen Griinden sogenannte aktive
Schallschutzmafinahmen nicht vorgenommen werden.
Zur Einhaltung der Anforderungen an gesunde Wohn-, Arbeits- und Lebensver-
haltnisse wird im Gutachten auf den Fall abgestellt:

- Reduzierung der zulassigen Hochstgeschwindigkeit auf dem Lenensru-

her Weg auf 30 km/h,

- ohne Larmschutzwand im Bebauungsplangebiet Nr. 78/11/2.
Es gilt die Kombination beider Voraussetzungen.
Fur diese Konstellation wurde im Gutachten (Pkt. 10.3) ein Vorschlag fur die
textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan aufgefiihrt. Diese Formulierungen
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wurden konkretisiert und als textliche Festsetzungen in den vorliegenden Bebau-
ungsplan aufgenommen. Die zugehorigen Larmpegelbereiche (Immissionsgut-
achten Nr. 1701E, Abb. 22) wurden in die Planzeichnung - Teil A aufgenommen.
Es sind passive SchallschutzmalRhahmen vorzunehmen.

Die Reduzierung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit auf dem Lenensruher
Weg auf 30 km/h kann nicht als Festsetzung im Bebauungsplan getroffen wer-
den; so dass dies als Hinweis auf dem Bebauungsplan hinsichtlich der Beach-
tung im Bauantragsverfahren durch die Genehmigungsbehoérde aufgefihrt
wurde. Die MalBnahme ist mit Aufnahme der mit der Planung vorgesehenen Nut-
zung entsprechend umzusetzen. Die fur die Anordnung der Geschwindigkeitsre-
duzierung zustéandige Behorde (Ordnungsamt der Hansestadt Wismar, Abt. Ver-
kehrsangelegenheiten) hat in Aussicht gestellt, dem Antrag auf Geschwindig-
keitsreduzierung bei Erstellung und Inbetriebnahme der mit der vorliegenden
Bauleitplanung geplanten Nutzung stattzugeben.

Die Errichtung der Larmschutzeinrichtung im Bebauungsplan Nr. 78/11/2 (Ziffer
5.1 und 5.2) ist nicht 6ffentlich-rechtlich gesichert; nach Angabe der Hansestadt
Wismar soll die Aufnahme einer Bedingung in die Baugenehmigung zur Errich-
tung der Schule (gemalf’ Bebauungsplan Nr. 78/11/2) erfolgen. In diesem Zusam-
menhang wird nunmehr auf den Fall ohne Errichtung einer Larmschutzeinrich-
tung, aber unter Berucksichtigung der Reduzierung der HOochstgeschwindigkeit
in der StralRe Lenensruher Weg auf 30 km/h mit der Festsetzung abgestellt.
Hierzu auch unter Punkt 13.2 dieser Begriindung.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 zur Tagzeit sind auch in den Au3enwohn-
bereichen (dem Wohnen dienende Gartenbereiche, Terrassen, Balkone und Log-
gien) einzuhalten; dies betrifft den Verkehrslarm. Im Gutachten sind hier unter
Pkt. "8.5 Bewertung der moglichen Malinahmen" lediglich Darlegungen vorge-
nommen worden, die die (Teil)-Verglasung der Balkone beinhaltet. Es wurde vor-
geschlagen, den Bewohnern die Entscheidung zu lberlassen. Im Gutachten
wurde kein Vorschlag fiir eine textliche Festsetzung formuliert. Da jedoch - wie
vorhergehend aufgeftihrt - auch fir AuBenwohnbereiche die Orientierungswerte
der DIN 18005 zur Tagzeit einzuhalten sind, wurde eine entsprechende textliche
Festsetzung getroffen. Es sind geeignete Malinahmen vorzunehmen. Die Einhal-
tung dieses Orientierungswertes ist im Baugenehmigungsverfahren auf der
Grundlage der Vorschrift RLS-90 "Richtlinie fur den Larmschutz an Strafl3en"
rechnerisch nachzuweisen.

Planungen, Nutzungsregelungen, Malnahmen und Fldchen fiir Malnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a und 25b BauGB)

Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Als Ausgleich fur die Rodung von 44 gemal § 18 gesetzlich geschitzten Baumen
sind 44 Ausgleichspflanzungen innerhalb des Plangebietes auf den Flurstiicken
2103/2 und 2332/39 der Flur 1 in der Gemarkung Wismar umzusetzen.

Eine dreijahrige Entwicklungspflege, die das Anwachsen der Baume sichern soll,
ist zu gewabhrleisten.
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Fur die Anpflanzungen von Ausgleichspflanzungen sind einheimische und stand-
ortgerechte Laubbaume in der Qualitdt Hochstamm, dreimal verpflanzt und mit
einem Stammumfang von 16 bis 18 cm (gemessen in 1,00 m H6he Uber dem
Erdboden) zu verwenden.

Die Standorte der Ausgleichspflanzungen sind in der Planzeichnung gekenn-
zeichnet.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes und des Sonstigen Sondergebietes mit
der Zweckbestimmung Seniorenpflegeeinrichtung sind Anpflanzungen von Ein-
zelbaumen zulassig. Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Ab-
gang artengleich zu ersetzen.

Es sind Standorte fir Anpflanzgebote fur Ausgleichspflanzungen und Standorte
fur mogliche Neuanpflanzungen zur Gestaltung in der Planzeichnung dargestellt.
Die Standorte fir mdgliche Neuanpflanzungen zur Gestaltung sind beispielhafte
Darstellungen und stellen keine Anpflanzgebote dar.

Darlber hinaus befinden sich am Plangebietsrand weitere Standorte, die fir Neu-
anpflanzungen zu gestalterischen Zwecken genutzt werden kénnen bzw. die fir
Ausgleichspflanzungen geeignet sind. Diese sind in der Planzeichnung nicht dar-
gestellt.

Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern
(8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die mit Erhaltungsgeboten festgesetzten Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten und
zu pflegen und bei Abgang artengleich nachzupflanzen.

Ortliche Bauvorschriften
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8 86 LBauO M-V)

Das Plangebiet soll neu bebaut werden; der vorhandene Gebaudebestand soll
nicht weiter genutzt und abgebrochen werden. Es besteht die Absicht, die ge-
plante Wohnbebauung (die sich vorrangig an der Dr.-Unruh-Stral3e und der
Stral3e Dahlberg erstreckt), dreigeschossig und die geplante Seniorenpflegeein-
richtung am Lenensruher Weg viergeschossig zu errichten. Ziel ist es, einen Kon-
trast mit moderner Bebauung gegentber der vorhandenen und gepragten Um-
gebung zu bilden und ein neues Gestaltbild zu entwickeln. Dabei werden préa-
gende Merkmale zur Fassadengestaltung aufgegriffen. Von dem traditionellen
steil geneigten Dach wird abgesehen und stattdessen ein Flachdach geplant.
Es sei an dieser Stelle noch einmal auf die historische Bebauung in der unmittel-
baren Umgebung verwiesen, die zum grofRen Teil unter Denkmalschutz steht (sh.
hierzu auch Pkt. 18.8 dieser Begriindung).
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Dacher

Innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete WAL und WA2 und inner-
halb des Sonstigen Sondergebietes ,Seniorenpflegeeinrichtung” sind aus-
schlie3lich Flachdacher zulassig.

Die Ausbildung von Flachdachern wird aus gestalterischen Griinden gemalf einer
modernen Wohnform und aus Griinden der Nachfrage festgesetzt. Dartber hin-
aus werden Flachdacher gewahlt, weil diese geeignet sind, um begriinte Dach-
flachen auszubilden.

Fassaden

Die Fassaden sind innerhalb des Sonstigen Sondergebietes ,Seniorenpflege-ein-
richtung” als hell getdnte geputzte AulRenflachen sowie als Verblend-mauerwerk
vollstandig oder anteilig in roten Farbténen zuldssig.

Fur die Fassadengestaltung innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohn-ge-
biete WA 1 und WA 2 sind die gleichen Festlegungen wie fiir das Sonstige Son-
dergebiet "Seniorenpflegeeinrichtung" zutreffend, jedoch soll sich unter Beriick-
sichtigung der Nahe zur Umgebungsbebauung hier das oberste Geschoss von
den darunterliegenden Geschossen deutlich abheben. Dies kann mit der Wahl
der Farbe und des Materials erreicht werden. Helle Farbtone kénnen verwendet
werden, jedoch unter Beriicksichtigung denkmalpflegerischer Aspekte kein weil3
(somit "getdnt"). Das Farbspektrum des Verblendmauerwerks wurde wéahrend
des Planaufstellungsverfahrens unter Berlicksichtigung der Umgebungsbebau-
ung auf das rote Farbspektrum eingegrenzt.

Das Zurlicksetzen der stra3enseitigen Fassade betont die Auspragung der stra-
Renseitigen Dachgeschosszone auf Grund der Umgebungsbebauung.

Die Anordnung des Gesimsbandes zwischen dem obersten Geschoss und dem
darunterliegenden Geschoss betont die Unterscheidung zwischen Dachge-
schoss und Regelgeschoss.

Mit den Festsetzungen zu Fassaden werden unter Beriicksichtigung der Umge-
bungsbebauung ausreichend Mdglichkeiten zur Gestaltung gegeben.

Werbeanlagen und Hinweisschilder

Aufgrund der eingegangenen Anregungen wurden die urspriinglich auf die Wer-
beanlagen beschréankten Festsetzungen nun auch auf die Hinweisschilder erwei-
tert. Damit wird eine Beschrénkung auch fir die Hinweisschilder erreicht, gleich-
ermafden wie fur Werbeanlagen.

Mit den Festsetzungen zu Werbeanlagen und Hinweisschildern ist die Errichtung
von Werbeanlagen unter Beachtung der umliegenden Bebauung maglich.

Abfallbehalter

Innerhalb des Geltungsbereiches sind Abfallbehalter auf dem eigenen Grund-
stiick unterzubringen. Die Standorte der Abfallbehalter zwischen Verkehrsflache
und straf3enseitiger Gebaudefront sind mit Verkleidungen oder durch Einfriedun-
gen aus lebenden Hecken, Pergolen und Holzzaunen zu um-schlie3en.

Die Festsetzung dient der positiven Ortsbildgestaltung.

Eine Begrenzung der Aufstellung der Abfallbehalter auf den dafir vorgesehenen
und festgesetzten Flachen erfolgt auf der Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB.
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9.6

9.7

9.8

10.

Ver- und Entsorgungsleitungen, Nebenanlagen zur Versorgung

Ver- und Entsorgungsleitungen und Nebenanlagen zur Versorgung sind unterir-
disch anzuordnen oder in einer geschlossenen Umkleidung unterzubringen. Die
Festsetzung dient der positiven Ortsbildgestaltung.

Einfriedungen

Aufgrund der eingegangenen Anregungen wurde wahrend des Planaufstel-
lungsverfahrens eine Festsetzung zu den Einfriedungen aufgenommen. Diese
Festsetzung bezieht sich auf die Einfriedungen des Grundstiicks gegentber der
Dr.-Unruh-StralRe und der Stral3e Dahlberg und wirdigt den in der Umgebung
des Plangebietes vorhandenen baulichen Bestand.

Um im Bereich der Ein-/ Ausfahrt (Anbindung der privaten Straf3e an die Dr.-Un-
ruh-Strafl3e) die Anforderungen an die Sichtverhaltnisse zu gewahrleisten, dirfen
in dem Bereich des Sichtdreiecks geméafl Planzeichnung - Teil A die Einfriedun-
gen max. 0,70 m betragen. Die Hansestadt Wismar hat hier mit max. 0,70 m
Hohe gegeniber der RASt 06 (Richtlinie fir die Anlage von Stadtstraf3en) mit
max. 0,80 m etwas strengere Anforderungen formuliert.

Zahl, GroflRe und Beschaffenheit der Stellplatze und Garagen

Die Festsetzung wird i.V.m. 8§ 86 Abs. 1 Nr. 4 LBauO M-V getroffen. Die Richt-
zahlen der "Satzung der Hansestadt Wismar Uber die Herstellung notwendiger
Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und tber die Erhebung von Abldsebetragen fur not-
wendige Stellplatze (Stellplatzsatzung)”, Anlage 1, wurden wéhrend des Aufstel-
lungsverfahren des vorliegenden Bebauungsplanes prazisiert und unter Bertick-
sichtigung der ortlichen Situation von der Verwaltung der Hansestadt Wismar vor-
gegeben. Damit ist der Bedarf an Stellplatzen fir Bewohner, Mitarbeiter und Be-
sucher im Plangebiet, je nach der Art der baulichen Nutzung, eindeutig geregelt.
Da die Festsetzung eines Allgemeinen Wohn-gebietes erfolgt und eine Be-
schrénkung auf ein Seniorenwohnen mit einem verminderten Stellplatzbedarf
planungsrechtlich nicht erfolgen kann, wird mit der vorliegenden Planung der Fall
bertcksichtigt, dass 1,1 Stellplatze je Wohnung nachzuweisen sind.

Weiterhin wird klargestellt, dass Garagen und Carports auf die Anzahl der Stell-
platze anzurechnen sind und die Aufstellflache vor Garagen und Carports nicht
als eigenstandiger Stellplatz dient.

BuRgeldvorschrift

Wer vorsatzlich oder fahrldassig gegen die gestalterischen Festsetzungen unter
[1.1 bis 11.6 verstof3t, handelt rechtswidrig im Sinne des § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO
M-V und kann mit Buf3geld geahndet werden.

Diese Festsetzung wurde getroffen, um VersttRe gegen die festgesetzten ortli-
chen Bauvorschriften ahnden zu kénnen. Die Landesbauordnung bildet hierfur
die Rechtsgrundlage, so dass diese Vorschrift auf die drtlichen Bauvorschriften
beschrankt ist.

Umweltschitzende Belange in der Bauleitplanung

Der Bebauungsplan Nr. 84/15 "Wohn- und Sondergebiet Dr.-Unruh-Stral3e - Dah-
Iberg" der Hansestadt Wismar wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung
nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB aufgestellt. Die Durchfuihrung einer allgemeinen
Vorprifung des Einzelfalls ist somit nicht erforderlich.
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Die Belange des Umwelt- und Naturschutzes sind im Rahmen der Abwagung
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
zu beachten.

Schutzgut Mensch

Erhebliche Beeintrachtigungen der Wohnfunktion und des Erholungswertes der
Umgebung werden durch die vorliegende Bauleitplanung nicht erwartet. Ge-
sunde Wohn- und Lebensverhaltnisse sind gewahrleistet. Die im Bestand vor-
handenen Verkehrsflachen in der Umgebung nehmen den anlagenbezogenen
Verkehr aufgrund der vorliegenden Bauleitplanung auf und bleiben in ihrem Stra-
Benquerschnitt unverandert. Im Vergleich zum derzeitigen ungenutzten Zustand
des ehemaligen Krankenhauses ist eine Erhohung des Verkehrs zu erwarten. Da
der Klinikbetrieb bereits vor wenigen Jahren am Standort eingestellt wurde,
wurde dieser in den Berechnungen zu den Straf3enverkehrsgerauschen nicht be-
ricksichtigt. Die Hansestadt Wismar hat den Standort in ihrem Flachennutzungs-
plan bislang noch als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Kran-
kenhaus dargestellt, so dass man auf jeden Fall aufgrund der Lage des Plange-
bietes stets von entsprechenden Planungsaktivititen ausgehen muss; es ware
auch eine Nutzung i.S. des vormaligen Krankenhausbetriebes oder eine ahnliche
Nutzung anzunehmen.

Die Belange des Schallschutzes aufgrund von Nutzungen in der Umgebung, die
auf das Plangebiet wirken, werden beachtet. Ein entsprechendes Gutachten
(Schalltechnische Untersuchung) wurde wahrend des Verfahrens erstellt; ent-
sprechende Mafinahmen wurden festgesetzt. Eine Voraussetzung, die in der
Schalltechnischen Untersuchung als MalRnhahme berlcksichtigt wurde, ist das
Herabsetzen der Hoéchstgeschwindigkeit fur Kfz auf 30 km/h in der StralRe
Lenensruher Weg entlang der kiinftigen Seniorenpflegeeinrichtung.

Daruber hinaus wurden in einem weiteren Immissionsgutachten die Auswirkun-
gen der Planung auf die Umgebung betrachtet. Erganzend dazu wurden gut-
achterliche Berechnungen der Stralenverkehrsgerausche auf der Dr.-Unruh-
Stral3e und der StralR3e Dahlberg vorgenommen, bei der die Beurteilungspegel fir
Immissionsorte an den vorgenannten Stral3en tags/ nachts fur die Planung, flr
den Bestand und fiir den Bestand zuztiglich Planung ermittelt wurden.

Schutzgut Tiere/ Pflanzen

Fur die artenschutzrechtliche Betrachtung wurde der vorhandene Bestand in ei-
nem "Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag" bewertet; sh. hierzu nachfolgend unter
Pkt. "12. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag".

Der Gebaudebestand wurde vor dem Brand bereits 2016 artenschutzrechtlich
begutachtet; Erganzungen erfolgten 2017. Zu diesem Zeitpunkt bestanden keine
artenschutzrechtlichen Tatbestande.

Aufgrund des Zeitraumes des Abbruchs wurde der Gebaudebestand beziglich
des Artenschutzes aktuell bewertet ("Artenschutzrechtliche Begutachtung des
Gebéaudes vor Beginn des Abbruchs, Bericht beziglich der artenschutzrechtli-
chen Erfordernisse”, Bauer, vom 1. Juli 2018). Zusammenfassend ist hier zu ent-
nehmen, dass ein artenschutzrechtlicher Genehmigungstatbestand fir die Um-
setzung des Vorhabens nicht besteht. Dem Gebaudeabbruch im Zeitraum Juli
bis September stehen keine artenschutzrechtlichen Belange entgegen.

Das Plangebiet besitzt einen parkartigen Charakter. Ein Erhalt aller im Plangebiet
vorhandenen Baume ist unter Bertcksichtigung der stadtebaulichen Erforder-
nisse nicht méglich. Die das Gebiet pragenden Baume bleiben weitestgehend
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erhalten. Dazu siehe nachfolgend unter Pkt. "11. Ausgleichs- und Ersatz-be-
lange".

Natura 2000-Gebiete

Eine Beeintrachtigung von den nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB ge-
nannten Schutzgutern ist nicht zu befiirchten. Das Plangebiet des vorliegenden
Bebauungsplanes liegt aul3erhalb der europaischen Schutzgebiete (Natura-
2000). In der weiteren Umgebung befinden sich Natura-2000-Gebiete. Das FFH-
Gebiet DE 1934-302 "Wismarbucht" und das EU-Vogelschutzgebiet SPA 1934-
401 "Wismarbucht und Salzhaff" liegen nordlich des Plangebietes und erstrecken
sich Gber den Kisten- und Gewéasserbereich der Wismarbucht. Das FFH-Gebiet
DE 2134-301 ,Kleingewasserlandschaft westlich von Dorf Mecklenburg“ befindet
sich sidwestlich des Plangebietes, sidlich der Autobahn A20. Aufgrund der ge-
planten Nutzung und der Entfernung von tber 3 km zu den Schutzgebieten be-
stehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Erhaltungszielen/
Schutzzwecken von europdischen Natura 2000-Schutzge-bieten.

Nationale Schutzgebiete

Innerhalb des Plangeltungsbereiches sind keine nationalen Schutzgebiete vor-
handen. In ndherer Umgebung befinden sich ein Landschaftsschutzgebiet (LSG)
und ein Naturschutzgebiet (NSG). In ca. 150 m Entfernung 6stlich des Plange-
bietes, Ostlich der Gleisanlagen, befindet sich das LSG ,Wallenstein-graben®. In
ca. 200 m Entfernung 0stlich des Plangebietes, 6stlich der Gleis-anlagen, befin-
det sich das NSG ,Teichgebiet Wismar-KluR3®, welches fast voll-standig im Be-
reich des oben genannten LSG liegt.

Durch das Vorhaben werden die Belange der nationalen Schutzgebiete nicht be-
rahrt.

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Innerhalb des Plangeltungsbereiches sind keine gesetzlich geschiitzten Biotope
vorhanden. In ndherer Umgebung, ca. 120 m dstlich des Plangebietes befinden
geschutzte Trocken- und Gehdlzbiotope. Zwischen dem Vorhabengebiet und den
geschutzten Biotopen befinden sich die Gleisanlagen und die Kanalstral3e. Daher
wird davon ausgegangen, dass die geschitzten Biotope durch das Vorhaben
nicht beeintrachtigt werden.

Schutzobjekte
Innerhalb des Plangeltungsbereichs befinden sich gemal § 18 NatSchAG M-V

geschuitzte Einzelbdume. Aufgrund des Bebauungskonzeptes sind geschiitzte
Einzelbdume beeintrachtigt oder zu roden. Der Eingriff in geschitzte Einzel-
b&aume wird unter Punkt. 11 bilanziert.

Schutzgut Flache/ Boden

Mit der vorliegenden Bauleitplanung wird eine anthropogen gepragte Siedlungs-
flache Uberplant. Das vormals als Krankenhaus genutzte Areal ist mit mehreren
Gebauden bebaut; es befinden sich private StralRen und Wege auf dem Gelande.
Nach 813a Abs.1 Nr. 1 BauGB sind flachenhafte Eingriffe in den Naturhaushalt
zulassig und missen nicht ermittelt und ausgeglichen werden. Daher wurde
keine zahlenmaRige Gegenlberstellung versiegelter Flachen im Bestand gegen-
Uber dem der Planung zugrunde liegenden Bebauungskonzept vorgenommen.
Die aufgrund des Bebauungskonzeptes mogliche Versiegelung ist durch die
Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung geregelt. Die Flachen sind somit
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bereits entsprechend der vormaligen Nutzung als Krankenhaus versiegelt; die
natirliche Bodenfunktion ist bereits beeintrachtigt.

Altlastenverdachtsflchen/ Bodenschutz

Im Plangebiet sind keine schadlichen Bodenveranderungen i.S. des § 2 Abs. 3
Bundes-Bodenschutzgesetz bekannt. Eine Gewabhr fir die Freiheit des Plan-ge-
bietes von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten wird nicht Uber-no-
mmen. Zunachst drangt sich ein Untersuchungsbedarf (auf Ebene der Bauleit-
planung) nicht unmittelbar auf, weil keine Auffalligkeiten und Verfarbungen oder
Gerlche des Bodens bekannt gegeben wurden (gemaf Stellungnahmen der zu-
standigen Behorde sowie auch "Orientierende Baugrunduntersuchung"”). Aus
Griunden der Vorsorge werden jedoch Untersuchungen vorgenommen. Unab-
hangig davon ist der Vorhabentrager dazu verpflichtet, die gesunden Wohn- und
Arbeitsverhdaltnisse zu gewahrleisten.

Umlagerungen von Bdden innerhalb des Bebauungsplangebietes sind nicht nach
8 12 Abs. 2 Bundes-Bodenschutzgesetz grundsatzlich zulassig, sondern bedir-
fen im Fall von Belastungen einer Einzelfallprifung. Es wird empfohlen, frihzei-
tig, mindestens im Rahmen von bodenmechanischen Baugrunduntersuchungen
die chemischen Qualitaten der vorhandenen Bodenmaterialien repra-sentativ zu
untersuchen.

Bei allen MaRnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkun-
gen, welche einer Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Veréanderungen
des Bodens, Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervor-rufen kon-
nen, vermieden werden.

Die untere Abfallbehdrde sowie die untere Bodenschutzbehtrde haben auf die
Anforderungen zum sensiblen Umgang mit dem Boden auf dem Standort hinge-
wiesen. In der Stellungnahme wird dargestellt, dass insbesondere bei Gebauden,
die vor 1990 errichtet wurden, mit einem Vorkommen schadstoffhaltiger Bau-
stoffe zu rechnen ist. Hierbei kommen insbesondere Brandreste, Asbest (z.B.
Asbestzementplatten, Dichtungen, Dammstoffe), Teerdle (z.B. Dachpappen) so-
wie Insektizide (tragendes Holz) in Betracht. Es wird auch dargestellt, dass be-
sondere Gefahrdungen von schwachgebundenen Asbest-produkten ausgehen
(z.B. Brandschutzplatten, Dichtungsmaterial, Isoliermaterial). Fir den Standort
wird durch die untere Abfallbehdrde dargestellt, dass durchaus mit krankenhaus-
spezifischen Schadstoffbelastungen der Gebaude, des Umfeldes und von Lei-
tungsrassen zu rechnen ist. Es wird empfohlen, ein Schadstoffkataster zu erstel-
len oder zu aktualisieren. Dabei wird die Empfehlung unterbreitet, Arbeiten mit
asbesthaltigen und/ oder teerdlhaltigen Abfallen in der Regel in Anwesenheit ei-
ner sachkundigen Person unter Einhaltung der Gefahrstoffverordnung und der
technischen Regeln fur Gefahrstoffe — TRGS 519 und /oder TRGS 551 durchzu-
fuhren. Die Anforderungen fur die Abstimmungen mit dem Landesamt fir Ge-
sundheit und Soziales werden dargestellt.

Wahrend des Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplanes wurde seitens des
Vorhabentragers bereits ein Gefahrstoffkataster fir den baulichen Bestand (vom
13. Oktober 2017) erarbeitet und der zustandigen Behdrde zur Verfugung ge-
stellt. Es ist somit davon auszugehen, dass auf der Grundlage des Gefahrstoff-
katasters fur die Bausubstanz ein ordnungsgemaéafRer Rickbau erfolgen kann.
Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen werden fir das Plangebiet nicht be-
nannt. Aus diesem Grund wird auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
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auf eine weitergehende historische Recherche und eine Altlastensondierung ver-
zichtet. Vielmehr wird angeregt, im Zuge der Bauvorbereitung und der Grin-
dungsarbeiten fir zukinftige Gebéude die Belange des Bodenschutzes und der
abfallrechtlichen Belange bei der Bewirtschaftung der Baustelle zu beachten.
Hierflr bietet es sich an, einen Bodengutachter entsprechend bei der Bau-vorbe-
reitung hinzuzuziehen und madgliche Geféahrdungen bei auffélligen Verfarbungen
oder Gerilichen des Bodens zu Uberprifen.

Werden bei abfallrechtlich erforderlichen Deklarationsanalysen, die sich darauf
aufbauend ergeben, Bodenmaterialien bzw. Schadstoffkonzentrationen ermittelt,
welche Z.1.1-Werte nach LAGA M20 TR Boden Uberschreiten, ist die untere Bo-
denschutzbehdrde des Landkreises Nordwestmecklenburg unverziglich zu infor-
mieren. Die untere Bodenschutzbehdrde wiirde auf dieser Grundlage priifen, ob
die Uberschreitung von Vorsorgewerten nach BBodSchV zu besorgen ist. Dabei
kann es zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse erforderlich werden,
Schutz- und Beschrankungsmafinahmen festzulegen. Es werden noch Hinweise
unterbreitet, dass Schadstoffbelastungen aus der langjahren intensiven Grund-
stiicksnutzung im Allgemeinen und dem Krankenhausbetrieb im besonderen
oberflachennah oder z.B. in Leitungstrassen vorkommen kdnnen. Es werden des
Weiteren Hinweise gegeben, insbesondere Aufflllungen auf eventuell vorhan-
dene Belastungen oder Gefahrdungen zu Uberprifen.

Fir die Hansestadt Wismar ist maf3geblich, dass im Plangebiet keine schadlichen
Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundesbodenschutzgesetz be-
kannt sind. Altlastenverdachte wurde im Zuge des Beteiligungsverfahrens durch
die zusténdige Behdrde nicht vorgetragen.

Vorsorglich wurde fir das Bebauungsplangebiet eine "Orientierende Baugrun-
derkundung" (vom 28.02.2018) vorgenommen. In diesem Rahmen wurden im
Zuge der Aufschlussarbeiten die Bohrkerne im Gelande organoleptisch - anhand
von Aussehen, Geruch und Bodenstruktur - auf Verunreinigungen geprtft. Die-
sem Gutachten ist zu enthehmen, dass in den Aufflllungen mit unterschiedlichen
organischen Anteilen und Wurzelresten in einigen Baugrundsondierungen Bau-
schuttreste (Ziegel- und Betonbruch) eingeschaltet sind. Weitere organoleptische
Auffalligkeiten, die auf mogliche Verunreinigungen hindeuten, konnten bei der
Bohrgutansprache und der Probenbeurteilung im Labor nicht festgestellt werden.
Genauere Aussagen sind nur uber chemische Analysen moglich. Im Gutachten
wurde empfohlen, nach dem Ruickbau der Altbebauung Probeschurfe unter fach-
gutachterlicher Begleitung anzulegen und fir den erforderlichen Entsorgungs-
nachweis eine Deklarationsanalytik gemalf3 der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall
(LAGA) vorzunehmen. Bei Auffalligkeiten wahrend der Erdarbeiten ist umgehend
mit dem Gutachter Rucksprache zu halten.

Darlber hinaus wurde durch einen Gutachter ein Konzept zur Beachtung der bo-
denschutzrechtlichen Belange erarbeitet und mit der zustandigen Behorde abge-
stimmt ("Abfalltechnische Vordeklaration von anfallendem Bodenaushub vom
01.08.2018). Fur etwaig anfallenden Bodenaushub erfolgt die abfalltechnische
Vordeklaration. Eine Abstimmung zum Untersuchungsumfang erfolgte zwischen
dem Sachverstandigen-Ring Dipl.-Ing. H.-U. Micke GmbH und der unteren Bo-
denschutz-/ Abfallbehdrde des Landkreises Nordwestmecklenburg.

Die Untersuchungsflache ist in 19 Quadranten mit einer Kantenl&dnge von maxi-
mal 40 m aufzuteilen. In jedem Quadranten sind mittels Baggerschirfen der Auf-
fullungshorizont zuziglich etwa 30 cm des anstehenden Bodens zu beproben.
Im Auffullungshorizont sind klar unterscheidbare Horizonte getrennt zu beproben,
mindestens, wenn diese mehr als 30 cm machtig sind. Bei Schichtenmachtigkei-
ten > 1m sind fur die entsprechende Schicht zwei Proben zu entnehmen. Zu jeder
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Probe werden fir ggf. detaillierte Nachuntersuchungen zwei Rickstellproben er-
stellt.

Aus den Einzelproben des anstehenden Bodens sind je nach Bodenbeschaffen-
heit zwei Mischproben zu erstellen, die gemal Landerarbeitsgemeinschaft Abfall
(LAGA), Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen,
Teil Il: Technische Regeln fir die Verwertung, 1.2 Bodenmaterial (TR Boden) zu
untersuchen und zu bewerten sind.

Aus dem Auffullungshorizont werden aus Teilen des Grundstiicks Mischproben
gleichartiger Schichten erstellt. Dazu wurden die Quadranten in Anlehnung an
die vorliegenden Schichtenverzeichnisse der Kleinrammbohrungen der Bau-
grunduntersuchung im Februar dieses Jahres in Bereiche | - VII aufgeteilt. Die
Bildung dieser Bereiche ist vorlaufig und wird bei der Probenentnahme an die
Bodenbeschaffenheit angepasst, wobei grundsétzliche Anderungen der Berei-
che mit der unteren Bodenschutz-/ Abfallbehdrde des Landkreises abzustimmen
sind. Pro Bereich ist mindestens eine Mischprobe aus dem Auffillungshorizont
zu erstellen, die in einem akkreditierten Laboratorium zu Deklarationszwecken
gemald Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA), Anforderungen an die stoffli-
che Verwertung von mineralischen Abféllen, Teil II: Technische Regeln fur die
Verwertung, 1.2 Bodenmaterial (TR Boden) zu untersuchen und zu bewerten
sind. Auffallige Schichten sind gesondert zu beproben und im Labor entspre-
chend des sensorischen Befundes auf ausgewahlte Schadstoffe zu untersuchen.
Im Rahmen eines Priifberichtes werden die erhobenen Daten zusammengestellt
und gemaf LAGA TR-Boden mit Ausweisung der jeweiligen Zuordnungsklassen
bewertet.

Die Bodenschutzaspekte sind im Zuge der ErschlielBungsarbeiten durch den Vor-
habentrager abzuarbeiten; gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind durch
den Vorhabentrager sicherzustellen. Die Vorgehensweise im Rahmen der Er-
schlieBungsarbeiten wird auf Grundlage des abgestimmten Konzeptes im stad-
tebaulichen Vertrag zwischen der Hansestadt Wismar und dem Vorhabentrager
verankert. Die Aufwendungen fir die vorbereitenden Untersuchungen und deren
Durchfiihrung werden dem Vorhabentrager Ubertragen.

Schutzgut Wasser

Das Plangebiet liegt derzeit nicht in einer Trinkwasserschutzzone. Das Plange-
biet liegt jedoch innerhalb der geplanten Neufestsetzung der Trinkwasser-schutz-
zone Il A der Wasserfassung Wismar-Friedrichshof. In diesem Zusammenhang
wird vorsorglich auf die Beriicksichtigung der strengeren gesetzlichen Anforde-
rungen hingewiesen, z.B. bei der Zulassigkeit von Erdwarmesonden.

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches sind bereits entsprechend der vor-
maligen Nutzung als Krankenhaus versiegelt. Die aufgrund des Bebauungskon-
zeptes mogliche Versiegelung ist durch die Festsetzungen zum Maf3 der bauli-
chen Nutzung geregelt.

Fir das Grundstick existiert aus fruherer Nutzung eine Regenwasserleitung in
den sidlich gelegenen "Volkshausgraben" (Gewasser Il. Ordnung). Die Beseiti-
gung des anfallenden Niederschlagswassers ist Uber den "Volkshausgraben"
maoglich, wobei die Einleitung gedrosselt vorzunehmen ist. Dazu sind entspre-
chend dem Erfordernis technische Einrichtungen zu schaffen. Bei einer dezent-
ralen Niederschlagswasserbeseitigung besteht die Mdoglichkeit, das Nieder-
schlagswasser zu verwerten oder zu versickern; dies ist jedoch nach derzeitigem
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10.5

10.6

10.7

Stand nicht geplant. Gegeniber den aktuellen Verhéltnissen kommt es zu einer
erheblichen Reduzierung der Abflussmenge aus dem Plangebiet.

Der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern ist durch die Einhaltung
gesetzlicher Vorschriften abgesichert.

Schutzgut Klima und Luft

Mit dem Bebauungsplan Nr. 84/15 "Wohn- und Sondergebiet Dr.-Unruh-Stral3e -
Dahlberg" der Hansestadt Wismar ist keine Veranderung des Kleinklimas zu er-
warten.

Aufgrund der Lage innerhalb der vorhandenen Siedlungsstruktur ergeben sich
keine erheblichen Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Klima und Luft.

Durch die glinstige Lage der Hansestadt Wismar an der Ostsee besteht eine gute
Luftqualitat, die durch die Planung nicht beeintrachtigt wird.

Schutzgut Landschaftsbild

Der Planbereich befindet sind innerhalb des Siedlungskoérpers der Hansestadt
Wismar. Das Orts- und Landschaftsbild ist derzeit maf3geblich durch die vorhan-
denen baulichen Anlagen des vormaligen Krankenhauses und den Geholzbe-
stand gepragt. Die pragenden GroRgehdlze wurden unter Berlicksichtigung des
Bebauungskonzeptes weitestmoéglich beachtet und zum Erhalt fest-gesetzt. Die
Neubebauung des Gebietes erfolgt nach Abbruch der vorhanden baulichen An-
lagen unter Beriicksichtigung der Hohenentwicklung der Umgebung; gestalteri-
sche Festsetzungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen wurden ebenfalls un-
ter Beachtung der Umgebung des Plangebietes getroffen. Somit ist aufgrund der
vorliegenden Bauleitplanung nicht von einem nachteiligen Ein-griff in das Land-
schaftsbild auszugehen.

Kultur- und Sachguter

Maogliche Auswirkungen des Bauvorhabens auf das Weltkulturerbe Altstadt Wis-
mar entstehen nicht.

Innerhalb des Plangebietes sind keine Baudenkmale bekannt.

Es sind in der ndheren Umgebung des Plangebietes folgende Baudenkmale vor-
handen:

- KanalstralRe 36 - 39,

- Dahlberg 4, 6, 8 und 9,

- Dr.-Unruh-Straf3e 3, 5 und 7 nebst Gartendenkmal.

Gemal 8 7 Abs. 1 Nr. 2 des Denkmalschutzgesetzes M-V (DSchG M-V) bedarf
der Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehérde, wer in der Umgebung
von Denkmalen MalRnahmen durchfiihren will, wenn hierdurch das Erschei-
nungsbild oder die Substanz des Denkmals erheblich beeintrachtigt wird. Dies
gilt bspw. auch fir die Errichtung von Einfriedungen an der Dr.-Unruh-Stral3e, am
Dahlberg und an der Kanalstral3e.

Der Umgebungsschutz der Denkmale wurde bei der Aufstellung des vorliegen-
den Bebauungsplanes bericksichtigt; die Festsetzungen des Bebauungsplanes
wurden in Abstimmung mit der unteren Denkmalschutzbehdérde getroffen.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Bereich des Plangebietes keine Bo-
dendenkmale bekannt. Bei Erdarbeiten kénnen jedoch jederzeit archaologische
Funde und Fundstellen entdeckt werden. Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde
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oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemafl § 11 Denkmal-
schutzgesetz M-V (DSchG M-V) die zustéandige untere Denkmalschutzbehorde
zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mit-
arbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fir Kultur und Denkmalpflege in
unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir der Entdecker,
der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den
Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werk-tage nach Zugang
der Anzeige.

Ausgleichs- und Ersatzbelange fir Eingriffe in den Baumbestand

Fur die Umsetzung der Seniorenresidenz mit Mehrgenerationen Wohnen und ei-
ner Seniorenpflegeeinrichtung sollen tber den Bebauungsplan Nr. 84/15 der
Hansestadt Wismar planungsrechtliche Voraussetzungen geschaffen werden.
Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.84/15 der Hansestadt Wismar erfolgt
als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafd § 13a BauGB. Nach § 13a
Abs.1 Nr. 1 BauGB sind flachenhafte Eingriffe in den Naturhaushalt zulassig und
mussen nicht ermittelt und ausgeglichen werden. Demnach werden nur Eingriffe
in den geschitzten Baumbestand ermittelt.

Die Hansestadt Wismar besitzt keine Baumschutzsatzung. Daher werden nur die
gemal § 18 Naturschutzausfilhrungsgesetz M-V (NatSchAG M-V) geschiitzten
Einzelbaume beriicksichtigt.

Gemal § 18 NatSchAG M-V Abs. 2 sind ,[...] die Beseitigung geschiitzter Bdume
sowie alle Handlungen, die zu ihrer Zerstorung, Beschadigung oder erheblichen
Beeintrachtigung bzw. nachteiligen Veranderung fihren kdonnen, [...] verboten.”
Gemal 8§ 18 Abs. 3 Nr. 1 bis 3 NatSchAG M-V hat die untere Naturschutzbehorde
von den Verboten Ausnahmen zuzulassen, ,wenn ein nach dffentlich-rechtlichen
Vorschriften zuléssiges Vorhaben sonst nicht oder nur unter unzumutbaren Be-
schrankungen verwirklicht werden kann”, ,von dem Baum Gefahren oder unzu-
mutbare Nachteile ausgehen, die nicht auf andere Weise mit zumutbaren Auf-
wand beseitigt werden konnen” oder ,wenn Baume im Interesse der Erhaltung
und Entwicklung anderer gesetzlich geschitzter Baume entfernt werden mds-
sen.”

Der Verursacher ist dabei verpflichtet, die unvermeidbaren Beeintrachtigungen
durch Neupflanzungen auszugleichen bzw. Ersatz in Geld zu leisten.

Begriindung des Eingriffs

Bei unserer immer alter werdenden Gesellschaft (,In Deutschland waren 1990
rund 15 % der Bevolkerung 65 Jahre oder alter. 2011 waren es bereits rund
21 %." Statistisches Bundesamt, Alter im Wandel, 2012) besteht ein wachsender
Bedarf an Pflegeeinrichtungen und betreutem Wohnen.

Laut der Pflegesozialplanung des Landkreises Nordwestmecklenburg von 2015
wird ,der Anteil der Bevolkerung ab 75 Jahren [...] von heute [2015] 10,6% auf
13,4 % im Jahr 2030 steigen. [...] In den Stadten Wismar und Grevesmihlen
werden die Anteile der &lteren Einwohner ab 75 Jahren im Jahr 2030 vor- aus-
sichtlich bei 17% und damit am hdchsten liegen, wahrend sie mit 9% im Amt
Grevesmihlen-Land am niedrigsten sein werden.”

Planungsstand: August 2018 - Satzung Beschlussvorlage 33



Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 84/15 ,Wohn- und Sondergebiet Dr.-Unruh-Straf3e - Dahlberg” der
Hansestadt Wismar

»In der Altersgruppe der Bevolkerung ab 75 Jahren sind die Pflegebedarfsquoten
vergleichsweise hoch, so dass bei einer Zunahme der Zahl der &lteren Menschen
auch mit einem Anstieg der Zahl der Menschen mit Hilfe- und Pflegebedarf zu
rechnen ist. Die hohen Anteile alterer Menschen an der Bevélkerung in Nord-
westmecklenburg haben zur Folge, dass auch entsprechend viele Menschen auf
Hilfe und Unterstiitzung angewiesen sind. Am Jahresende 2013 waren im Land-
kreis Nordwestmecklenburg 6.472 Personen pflegebedurftig (4,2% der Bevolke-
rung). Die Anteile waren in den Stadten Wismar und Grevesmuhlen mit 5% bzw.
5,1% am hochsten und im Amt Grevesmihlen-Land mit 3% am niedrigsten”
(,Pflegesozialplanung im Landkreis Nordwestmecklenburg mit dem Schwerpunkt
\Wohnen im Alter* “, ISG Institut fur Sozialforschung und Gesellschaftspolitik
GmbH, 2015).

Fir die Errichtung der Seniorenresidenz mit Mehrgenerationen Wohnen und ei-
ner Seniorenpflegeeinrichtung wird durch den Antragsteller, der Seniorenresi-
denz "Dr.-Unruh-StraRe, Wismar" Immobilien GmbH & Co. KG aus GielRen, ein
ehemaliger Krankenhausstandort nachgenutzt, sodass keine wertvollen und hé-
herwertigen Auf3enbereichsflachen in Anspruch genommen werden (vgl. 8la
BauGB). Zudem bietet sich der Standort fir die Umsetzung solch einer Pflege-
einrichtung aufgrund der Standortqualitaten wie zentraler Lage, guter verkehrli-
cher Anbindung und des vorhandenen parkartigen Baumbestandes an. Weitere
Standorte wurden daher nicht untersucht. In Abstimmung mit der Hansestadt
Wismar wird ein Bebauungsplan aufgestellt, in dem die Pflegeeinrichtung gesi-
chert und zusétzliches Wohnen etabliert wird.

Das aktuelle stadtebauliche Konzept ist das Ergebnis aus mehreren Konzeptva-
rianten. Hier wurde bereits eine Optimierung der Stellung der Gebaudelage, Er-
schlieBungsachsen und Stellplatze vorgenommen, sodass der fir das Gelande
pragende Baumbestand weitestgehend erhalten bleibt.

Bei Erstellung des stadtebaulichen Konzepts wurde neben der Nachnutzung und
optimalen Ausnutzung des Standortes auch darauf geachtet, dass der parkartige
Charakter erhalten bleibt, durch Erhalt von Einzelbaumen und Baumgruppen und
durch die Planung neuer parkartiger Grunflachen und dass die Bewahrung des
Erscheinungsbildes pragender Einzelbdume in der raumlichen Struktur beachtet
ist.

Das ehemalige Krankenhausgelande ist im wirksamen Flachennutzungsplan der
Hansestadt Wismar als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Kran-
kenhaus dargestellt. Es ist bereits bebaut und planungsrechtlich auf Ebene der
vorbereitenden Bauleitplanung als Baugebietsflache dargestellt und somit kiinftig
fur eine bauliche Nutzung vorgesehen. Fur das gesamte Gebiet des ehemaligen
Krankenhausgelandes wird ein Bebauungsplan gemal § 13 a BauGB aufgestellt.
Der Flachennutzungsplan wird nach Durchfihrung des Bebauungsplanverfah-
rens im Zuge der Berichtigung angepasst.

Ein Erhalt aller im Plangebiet vorhandenen Baume ist unter Berticksichtigung der
stadtebaulichen Erfordernisse nicht moglich. Die fir das Gebiet pragenden
Baume, z.B. Rotbuche (Baum-Nr. 209, ABBILDUNG 4), bleiben weitestgehend
erhalten.
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.A.

Bestandsbeschreibung — Baumbestand

Die angegebenen Daten zum Stammumfang (STU) bzw. Stammdurchmesser
(STD) und Kronendurchmesser (KD) sind dem Lage- und Héhenplan im Maf3stab
1: 250 mit Datum vom 21.01.2016, mit Lagebezug ETRS89/UTM33 und Hbhen-
bezug DHHN92, der vom Vermessungsbiiro Bauer und Siwek, Kanalstraf3e 20 in
23970 Wismar, erstellt wurde, entnommen. Die Stammumfange wurden mithilfe
der Formel des Kreisumfangs (U = nd) errechnet. Die Angaben zum allgemeinen
Zustand, zur Vitalitdt und Verkehrssicherheit sind dem Baumgutachten ,Ergeb-
nisse der Baumschau in Wismar, Dahlberg” vom 20.04.2016, das von Herrn Dipl.-
Ing. (FH) Steffen Behl, 6.b.v. Baumgutachter, erstellt wurde, entnommen. Die Be-
schreibung der betroffenen Baume wurde gegebenenfalls durch die eigene o6rtli-
che Aufnahme erganzt. Im Nachfolgenden sind die Baumdaten zu den betroffe-
nen Baumen aufgelistet.

Tab. 1: Baumdaten
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< 3 E - m) 8 g DS g
e "(.—5‘ 7)) = X S c E S -
=] n O] [&) N'©
@ o X R
o o k=)
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Schwarz-pan- schrager Wuchs, mehrere
5 ol pap 1 |314] 10,0 | 3 | 3 | Trockenaste, Faulstelle am
P Kronenansatz
10 Schwarz-pap- 12 377|100 3| 3 2 faule Astab§chn|tte, meh-
pel rere Trockenaste
Schwarz-pan- schrager Wuchs, Faulstelle
18 ol bap 0,8 251| 8,0 | 3 | 3 |am Stammful3, mehrere Tro-
P ckendste
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Schwarz-pap- eingeklemmte Krone, schré-
24 ol bap 0,71220| 8,0 | 3 | 2 [ger Wuchs, mehrere Tro-
P ckenaste
einseitige Krone, U-Zwiesel,
26 ([Bergahorn 0,6 1188|100 3| 1 mehrere Trockenzste
29 |weiRbuche |04 |126| 6,0 | 2 | 1 |Eingeklemmte Krone, 3 As-
' ' tungswunden
43 |[Bergahorn 0,41126| 6,0 | 2 [ 1 [mehrere Trockenaste
69 |Winterlinde | 0,6 188 | 10,0 | 2 | 2 |#AStungswunden > 20 cm
Durchmesser, sehr breit
mehrere Trockenaste,
76 | Winterlinde 0,8 1251] 16,0 | 2 [ 1 | Spechtbaum mit frischer
Hohle vom Buntspecht
91 ([Bergahorn 0,6 1188 13,0 2 |1 [sehr breit
92 |winterlinde | 04 |126| 6,0 | 2 | 1 |S€Nr breit, Verletzung am
Wurzelanlauf, tiefer Zwiesel
94 |Bergahorn 05 |157 | 13,0 | 2 | 1 |lefer V-Zwiesel, mehrere
Trockenaste
106 | Bergahorn 0,51157] 3,0 | 2 | 1 [einseitige Krone
176 | Rosskastanie | 0,7 |220| 150 | 2 | 1
Faulstelle am Stamm 50 x 80
178 | Rosskastanie | 0,7 [ 220 | 14,0 | 3 | 2 |cm, mehrere kleinere As-
tungswunden
180 | Blaufichte 0,41126| 6,0 | 2 [ 1 [NestRingeltaube
182 |Rosskastanie | 0,8 | 251 | 16,0 | 2 | 1 |mehrere kleinere Astungs-
wunden
aufgefaulter Starkast 30 cm
192 | Rosskastanie | 0,7 | 220 | 14,0 | 2 | 2 | Durchmesser mehrere klei-
nere Stammverletzungen
199 |Rosskastanie | 0,5 |157 | 10,0 | 3 | 2 |Fauistelle am Wurzelanlauf,
einseitige Krone
aufgefaulter Starkast 30 cm
202 [Rosskastanie | 0,5 | 157 | 11,0 | 3 | 2 [Durchmesser, mehrere klei-
nere Stammverletzungen
Trockenaste, mehrere klei-
204 | Sandbirke 0,41126| 80 | 3 | 1 [nere Stammverletzungen,;
Bruthohle Kohlmeise
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2 groRere Stammverletzun-
211 [ Sandbirke 0,41126| 80 | 3 [ 1 [gen20x40cm;2xBrut-
hohle Star
212 [Rosskastanie | 0,6 [188( 10,0 | 2 | 1 mehr_ere gesunde Astab-
schnitte
216 [Rosskastanie | 0,6 | 188 10,0 | 2 | 1 |2 gesunde Astabschnitte
239 [ Sandbirke 0,41126| 8,0 | 2 | 1 [eingeklemmte Krone
247 | Stieleiche 041126 6,0 [ 2|1
249 | Sandbirke 0,41126| 6,0 | 2 [ 1 [einseitige Krone
253 |Winterlinde | 0,5 [157| 11,0 [ 2 | 2 I';gz?es”ss mit beginnender
258 | Sandbirke 0,51157| 6,0 | 2 | 1 [einseitige Krone
273 | Rotbuche 0.6 |188] 16,0 | 2 | 2 |2ufgefaulter Stammriss,
' ' Quartier Fledermause
296 [Walnuss 0,7 1220] 14,0 | 2 | 2 [aufgefaulter Seitenast
373 [Bergahorn 041126 90 (2|1
379 |Winterlinde 06 |188] 90 [2]1 mehrere Trockendaste, Verlet-
zung am Stammfufl3
: Verletzung am Stammful3,
380 | Spitzahorn 0,71220] 1303 | 2 schrager Wuchs
einseitige Krone, mehrere
381 [Bergahorn 041126 70 | 3|1 Trockenzste
abgéangig, Buchen-Schleim-
382 | Rotbuche 091283180 |43 fluss, mehrere Trockenaste
383 [Bergahorn 0,8 251] 150 1| 2 | 1 [V-Zwiesel
386 [Bergahorn 0,51157] 10,0 | 2 [ 1 [kleinere Astungswunden
388 [Bergahorn 0,6 1188 12,0 | 2 [ 1 [mehrere Trockenaste
390 [Rosskastanie | 0,5 | 157 | 14,0 | 2 | 1 |einseitige Krone
392 |Winterlinde | 0,4 | 126 | 8,0 | 3 | 1 |6ngeklemmte Krone, meh-
rere Trockenaste
404 |Weigbuche | 0,4 [126| 9,0 | 2 | 1 |&inseitige Krone, Krone in
' ' Teilbereich abgestorben
409 | Rosskastanie | 0,7 | 220] 16,0 | 2 | 2 Fgulstelle am Stamm, Nest
Ringeltaube
Faulstelle am Stammfuf3,
416 |Bergahorn 0,7 1220] 16,0 | 2 | 2 [ mehrere Trockenaste, meh-
rere Astungswunden

Planungsstand

: August 2018 - Satzung Beschlussvorlage

37




Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 84/15 ,Wohn- und Sondergebiet Dr.-Unruh-Straf3e - Dahlberg” der
Hansestadt Wismar

Die Schwarzpappeln (Baum-Nr. 5, 10, 18 und 24) am westlichen Rand des Kran-
kenhausgelandes, nahe dem Zaun, der das Gelande begrenzt (ABBILDUNGEN
5 bis 8). In unmittelbarer Nahe der Schwarzpappel (Baum-Nr. 24) steht der Berg-

ahorn (Baum-Nr. 26).

)

Abb. 5: Schwarzpappel (Baum-Nr. 5) mit einer
Faulstelle am Kronenansatz
(Quelle: Baumgutachten)

b. .SarEpappeI (Baum-Nr. 10) mit2
faulen Starkast- Abschnitten
(Quelle: Baumgutachten)

Faulstelle am Stammfuld
(Quelle: Baumgutachten)

Abb. 8: Schwarzpappeln (Baum-Nr. 18 und
24) mit schragem Wuchs
(Quelle: Baumgutachten)

Die WeilRbuche (Baum-Nr. 29) befindet sich ebenfalls am westlichen Rand des
Krankenhausgelandes, nahe dem Zaun, der das Gelande begrenzt. Ostlich von
ihr stehen der Bergahorn (Baum-Nr. 43) und die Winterlinde (Baum-Nr. 69,
ABBILDUNG 9). Etwas weiter sudostlich dieser Baume befindet sich eine weitere

Winterlinde (Baum-Nr. 92).
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Abb. 9: Winterlinde (Baum-Nr. 69) mit gro3en offenen Astungswunden
(Quelle: Baumgutachten)

Sudlich der Winterlinde (Baum-Nr. 92) wachsen eine weitere Winterlinde (Baum-
Nr. 76) und ein Bergahorn (Baum-Nr. 106). Der Bergahorn (Baum-Nr. 94) steht
am slUdwestlichen Plangebietsrand. Der Bergahorn (Baum-Nr. 91) befindet sich
ebenfalls am westlichen Rand des Krankenhausgeléandes, nahe dem Zaun, der
das Gelande begrenzt, etwa 30 m nérdlich der WeiRbuche (Baum-Nr. 29).

Die Blaufichte (Baum-Nr. 180, ABBILDUNG 10), die Sandbirken (Baum-Nr. 204,
211 und 239, ABBILDUNGEN 10, 12-15) und die Walnuss (Baum-Nr. 296, AB-
BILDUNG 11) befinden sich im sudlichen Bereich des Gelandes auf bzw. am
Rande der Grunflache, welche von den Klinikumsgebauden und Verkehrsflachen
umgeben ist.

Abb. 11: Walnuss (Baum-Nr. 296) mit aufge-
faultem Seitenast
(Quelle: Baumgutachten)

Abb. 10: vorne: Sandbirke (Baum-Nr. 211)
mit groRer Stammverletzung, Hintergrund
Blaufichte (Baum-Nr. 180)
(Quelle: Baumgutachten)
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Abbé 12: Sﬁntjztgzken vome Baum-Nr. 211, hin- Abb. 13: Sandbirke Baum-Nr. 239, einge-
ten Baum-Nr. klemmte Krone

S ‘ Abb. 15: Sandbirke Baum-Nr. 239
Nr. 211, N, 289: Nr

Abb. 14: Sandbirken Baum-Nr. 204. 211 und 239

Die Bergahorne (Baum-Nr. 373, 386 (ABBILDUNGEN 20 und 21) und 388), die
Winterlinde (Baum-Nr. 379, ABBILDUNGEN 16 und 17), der Spitzahorn (Baum-
Nr. 380), die Rosskastanie (Baum-Nr. 390, ABBILDUNGEN 18 und 19) und die
WeilRbuche (Baum-Nr. 404, ABBILDUNG 21) befinden sich am 6stlichen Rand
des Gelandes nahe der vorhandenen, kleineren Gebaude. Die Baume sind zum
Teil sehr dicht an den Gebauden aufgewachsen.
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Abb. 17: Winterlinde (Baum-Nr. 379), Verlet-
zung am Stammful3

Abb. 16: Winterlinde (Baum-Nr. 39), Tro-
ckenaste

Abb. 18: Rosskastanie (Baum-Nr. 390), ein- . ; et
seitige Krone Abb. 19: Rosskastanie (Baum-Nr. 390)
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Abb. 20: Bergahorn (Baum-Nr. 386), kleinere Abb. 21:

links: WeiBbuce (Baum-Nr. 404)
Astwundungen

Krone in Teilbereichen abgestorben, rechts:
Bergahorn (Baum-Nr. 386)

Weiter nordlich dieser Baume, ebenfalls am dstlichen Rand des Gelandes, befin-
den sich drei Bergahorne (Baum-Nr. 416, 383 und 381 (ABBILDUNGEN 24 bis
27)), eine Winterlinde (Baum-Nr. 392, ABBILDUNG 25), eine Rosskastanie

(Baum-Nr. 409, ABBILDUNG 23) und eine Rotbuche (Baum-Nr. 382, ABBIL-
DUNG 22).

Stammverletzung
(Quelle: Baumgutachten)

Abb. 22: Rotbuche (Baum-Nr. 382 mit Bu-
chenschleimfluss
(Quelle: Baumgutachten)
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Faulstelle am Stammfuld
(Quelle: Baumgutachten)

Abb. 25: merere Trockenaste bei links:

Winterlinde (Baum-Nr. 392) und rechts:

Bergahorn (Baum-Nr. 416)

ey i

Krone

Abb. 26: Bergahorn (Baum-Nr. 381) einseitige bb. 27 Bergahorn (Baum-Nr. 383) V-Zwiesel

Die Winterlinde (Baum-Nr. 253, ABBILDUNG 28), die Rotbuche (Baum-Nr. 273,
ABBILDUNG 29), die Rosskastanien (Baum-Nr. 176, 178 (ABBILDGUNG 33),
182, 192 (ABBILDUNG 32), 199, 202 (ABBILDUNG 30) und 212 (ABBILDUNG
31), 216, die Stieleiche (Baum-Nr. 247) und die Sandbirken (Baum-Nr. 249 und
258) befinden sich im nordwestlichen Bereich des Plangebietes. Bis auf die
Sandbirken stehen alle Bd&ume entlang der vorhandenen versiegelten Verkehrs-
flachen. Somit bestehen durch die teil- und vollversiegelten Verkehrsflachen
schon Beeintrachtigungen im Wurzelbereich. Die Sandbirken, die innerhalb der
Grunflache stehen, sind spontan aufgewachsen und haben sich aufgrund der

fehlenden Nutzung des Klinikumgeléandes etablieren kénnen.
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Abb. 28: Winterlinde (Baum-Nr. 253) Langs- Abb. 29: Rotbuche (Baum-Nr. 273) mit aufge-
riss mit beginnender Faule faultem Stammriss
(Quelle: Baumgutachten) (Quelle: Baumgutachten)

Abb. 31: 2 Rosskastanie (Baum-Nr. 212) mit 2
gesunden Astabschnitten

Abb. 32: Rosskastanie (aum-Nr. 192) mit auf-
gefaultem Starkast
(Quelle: Baumgutachten)

Abb. 33: Rosskastanie (Baum-Nr. 178) mit gro-
Rer Faulstelle am Stamm
(Quelle: Baumgutachten)
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Ermittlung Kompensationsumfang

Die Ermittlung des Kompensationsumfangs fir die geschitzten Einzelbdume ge-
mafi 8§ 18 NatSchAG M-V erfolgt entsprechend dem ,Baumschutzkompensati-
onserlass” des Ministeriums fur Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucherschutz
M-V vom 15.10.2007 (VI 6 -5322.1-0).

Gemal Anlage 1 zu Nr. 3.1.2 Baumschutzkompensationserlass ist fur die Besei-
tigung von Baumen mit einem Stammumfang von 50 cm bis 150 cm die Kompen-
sation im Verhaltnis 1:1, bei Stammumféangen von > 150 cm bis 250 cm die Kom-
pensation im Verhaltnis 1:2 und bei Stammumféngen > 250 cm die Kompensa-
tion im Verhéltnis 1:3. Daraus ergibt sich fiir die Rodung der betroffenen Baume
ein folgender Kompensationsbedarf (TABELLE 2).

Tab. 2: Kompensationsbedarf

5 E =
o > © —_ S — —_
) - = 8 ) N ‘© 2o
€ = — | .= 0 S E 5 €
= < £ = c = = > =5
o i (© = (@ < :©
=) =2 S c i Q 3 m
z S S |2 3¢ 28 NE
£ = - |22| 2E s E 5 E
3 8 n 3] © ®© L " ®
ch o om om o
e E— 8= —
(@) (@]
~ ¥ <
5 Schwarzpappel 314 | 1:3 3 1 2
10 [ Schwarzpappel 377 | 1:3 3 1 2
18 [ Schwarzpappel 251 | 1:3 3 1 2
24 | Schwarzpappel 220 | 1:2 2 1 1
26 Bergahorn 188 | 1:2 2 1 1
29 WeilRbuche 126 1:1 1 1 -
43 Bergahorn 126 | 1:1 1 1 -
69 Winterlinde 188 1:2 2 1 1
76 Winterlinde 251 1:3 3 1 2
91 Bergahorn 188 | 1:2 2 1 1
92 Winterlinde 126 1:1 1 1 -
94 |Bergahorn 157 | 1:2 2 1 1
106 |Bergahorn 157 | 1:2 2 1 1
176 |Rosskastanie 220 1:2 2 1 1
178 | Rosskastanie 220 1:2 2 1 1
180 |Blaufichte 126 1:1 1 1 -
182 |Rosskastanie 251 1:3 3 1 2
192 |[Rosskastanie 220 1:2 2 1 1
199 [Rosskastanie 157 1:2 2 1 1
202 | Rosskastanie 157 1:2 2 1 1
204 | Sandbirke 126 1:1 1 1 -
211 |Sandbirke 126 1:1 1 1 -

Planungsstand: August 2018 - Satzung Beschlussvorlage 45



Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 84/15 ,Wohn-

Hansestadt Wismar

und Sondergebiet Dr.-Unruh-StraBe - Dahlberg" der

& & o
o > © —_ S — —_
[ - = Lo N o 2
S = = | = n E S E 5 €
= < £ = c > = > =5
o i (© = (@ < :©
= = o c i) o T m
z = S |8=| ®BE 2 NS
E = |22 2E s E S 5
3 o n 3] o ® L " ®
S o am om 0 o
S E— 8= —
o o
V v <
212 | Rosskastanie 188 | 1.2 2 1 1
216 |Rosskastanie 188 | 1.2 2 1 1
239 |Sandbirke 126 | 11 1 1 -
247 | Stieleiche 126 | 1:1 1 1 -
249 | Sandbirke 126 | 1:1 1 1 -
253 | Winterlinde 157 | 1:2 2 1 1
258 | Sandbirke 157 | 1:2 2 1 1
273 |Rotbuche 188 | 1:2 2 1 1
296 |Walnuss 220 | 1:2 2 1 1
373 |Bergahorn 126 | 1:1 1 1 -
379 |Winterlinde 188 | 1.2 2 1 1
380 [ Spitzahorn 220 | 1:2 2 1 1
381 |Bergahorn 126 | 1:1 1 1 -
382 |Rotbuche 283 | 1:3 3 1 2
383 |Bergahorn 251 | 1:3 3 1 2
386 |Bergahorn 157 | 1:2 2 1 1
388 |Bergahorn 188 | 1:2 2 1 1
390 |Rosskastanie 157 | 1.2 2 1 1
392 |Winterlinde 126 | 1.1 1 1 -
404 |WeilRbuche 126 | 1:1 1 1 -
409 [Rosskastanie 220 | 1:2 2 1 1
416 |Bergahorn 220 | 1:2 2 1 1
Summe Kompensationsbedarf| 82 Baume |44 Baume | 38 Baume

Es sind 44 Ausgleichspflanzungen umzusetzen und Ausgleichszahlungen fir
38 Baume in Hohe von 15.200,00 € zu leisten.

Es besteht eine Pflicht zur Pflanzung im Verhéaltnis 1:1, fir einen dartber hinaus-
gehenden Umfang besteht das Wahlrecht zwischen Anpflanzungen oder der
Leistung einer Ersatzzahlung (vgl. Nr. 3.1.6 Baumschutzkompensations-erlass).

Soweit Ausgleichspflanzungen nachweisbar aus rechtlichen oder tatsachlichen
Griunden ganz oder teilweise nicht moglich sind, ist fir den verbleibenden Kom-
pensationsumfang eine Ausgleichszahlung an zu leisten. Die Hohe der Aus-
gleichszahlung bemisst sich nach den Ausflihrungskosten fir eine Baumpflan-
zung zuziglich der Mehrwertsteuer und einer Pflanzkostenpauschale in Hohe
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von 30 % des Nettoerwerbspreises (vgl. N. 3.1.7 Baumschutzkompensationser-
lass).

Der Geldbetrag fur Ersatzzahlungen ist auf 400,- € pro Baum festgesetzt. Die
Ersatzzahlungen sind an den Landkreis Nordwestmecklenburg zu zahlen (vgl.
3.1.7 Baumschutzkompensationserlass).

Als Ausgleich fur die Einzelbdume sind einheimische und standortgerechte
B&aume in der Qualitat dreimal verpflanzte Hochstdmme mit Stammumféangen von
16 - 18 cm, gemessen in 1 m Hohe tUber dem Erdboden, zu pflanzen. Die An-
pflanzungen sind durch eine dreijéhrige Entwicklungspflege zu sichern und dau-
erhaft zu erhalten.

Schlussbemerkung

Fur die 44 zu rodenden, gesetzlich geschitzten Einzelbaume wurde unter Be-
ricksichtigung der erforderlichen Ersatzpflanzungen ein Antrag auf Ausnahme
von § 18 NatSchAG M-V gestellt. Dem Antrag auf Rodung der 44 geschitzten
Baume wurde mit Bescheid vom 03.02.2017 (irrttimlich ausgestellt mit Datum
vom03.02.2016) seitens der unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Nord-
westmecklenburg zugestimmt.

Es werden 44 Ausgleichspflanzungen innerhalb des Plangebietes auf den Flur-
sticken 2103/2 und 2332/39 der Flur 1 in der Gemarkung Wismar umgesetzt.
Die Standorte sind in der Planzeichnung gekennzeichnet.

Zusatzlich werden Ausgleichszahlungen fir 38 Baume in H6he von 15.200,00 €
geleistet.

Mit der Anpflanzung von 44 einheimischen und standortgerechten Baumen sowie
einer Ausgleichszahlung in Hohe von insgesamt 15.200,00 € ist der Eingriff in
den geschitzten Baumbestand vollstandig kompensiert.

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Es liegt ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag des Gutachters BAUER vor. Darin
werden die Ergebnisse bezlglich der Fallung/ Rodung von Gehélzen sowie dem
Abbruch von Gebauden bzw. Gebaudeteilen im Plangebiet zusammenfassend
dargestellt.

Geholzbestand

Der Gehdlzbestand innerhalb des Plangeltungsbereiches besitzt keine Bedeu-
tung fur artenschutzrechtlich relevante Brutvogelarten. Eine Bedeutung fir Brut-
vogelarten, die mehrjahrig dieselben Niststandorte besiedeln, besteht nicht. Ins-
besondere die zur Fallung/Rodung vorgesehenen Baume, die zwischenzeitlich
bereits gerodet wurden, besitzen keine Bedeutung fur artenschutzrechtlich rele-
vante Brutvogelarten. Der Baumbestand des Untersuchungsgebietes weist meh-
rere Kleinhéhlen auf, die von Meisen und Kleibern genutzt werden. Diese Hohlen,
die ohnehin keine artenschutzrechtlich relevanten Bruthabitate darstellen, blei-
ben Uberwiegend erhalten, da nur wenige Altbdume gefallt werden.

Die Geholze im Untersuchungsgebiet weisen keine geeigneten Hohlungen fir
baumbewohnende Fledermausarten auf. Eine Nutzung des vorhandenen Ge-
holzbestandes als Sommer- bzw. Winterquartier ist aufgrund der Ergebnisse der
Begutachtung weitgehend auszuschlieRen. Eine gelegentliche Nutzung der Ge-
holze als Ubergangsquartier ist nicht auszuschlieRen.
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Die Entfernung der Geholze sollte im Zeitraum vom 1. September bis 15. Mérz
erfolgen, um artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande gemald § 44 Abs. 1
BNatSchG zu vermeiden.

Gebaudebestand

Malgebliche Habitatbestandteile von Fledermausen (Wochenstuben bzw. Win-
terquartiere) konnten im und am Gebaudebestand nicht vorgefunden werden.
Sommerquartiere bzw. Vermehrungsquartiere der gebaudebewohnenden Arten
wie Zwergfledermaus und Rauhautfledermaus konnten im intensiv untersuchten
Gebaudebestand nicht festgestellt werden. Es besteht lediglich eine nachge-ord-
nete Bedeutung der untersuchten Gebaude als potenzieller Tageshangplatz bzw.
Ubergangsquartier.

Gemal Gutachten befinden sich im und am begutachteten Gebaudebestand
keine Quartiere von artenschutzrechtlich relevanten Brutvogelarten.

Die Baufeldberaumung bzw. der Entfernung Gebaude sollte im Zeitraum vom
1. September bis 15. Marz erfolgen, um artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande gemal} 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden.

Gemal AFB wurde der Abbruch der Gebaude bis zum 15. Marz 2017 empfohlen.
Bisher ist er nicht erfolgt (Stand: Januar 2018). Bei weiterem Leerstand des teil-
weise ausgebrannten Gebaudebestandes kénnen ansonsten durch Fassaden-
offnungen zukinftig weitere artenschutzrechtliche Tatbestande entstehen, die ei-
nen Abbruch der Gebaude mafgeblich verzégern kdnnen. Infolge des Leerstan-
des der Gebaude sind nahezu alle Gebaude offen und somit durch Brutvogelar-
ten auch im Inneren nutzbar. Sollte der Abbruch des Gebaudebestandes nicht
zugig erfolgen ist mit einer Besiedlung der Gebaude zu rechnen.

Wenn der Gebaudeabriss nicht in der Zeit vom 1. September bis zum 15.
Marz eines Jahres erfolgt, ist der Bestand neu zu bewerten bzw. ist eine
O0kologische Begleitung der Abbrucharbeiten erforderlich um unverhofft
eintretende artenschutzrechtliche Tatbestande zu vermeiden. Die 6kolo-gi-
sche Baubegleitung ist als Minimierungs- und Vermeidungsmaflnahme zu
betrachten.

Immissions- und Klimaschutz

Klimaschutz

Durch die Aufnahme des Klimaschutzes und der Energieeffizienz in die Zielvor-
gaben des Baugesetzbuches hat der Klimaschutz einen neuen Stellenwert er-
langt und wurde als stadtebauliches Erfordernis anerkannt. Klimaschutzbezo-
gene Regelungen kénnen somit von den Stadten und Gemeinden getroffen wer-
den.

Die verschiedenen Festsetzungsmadglichkeiten nach 8 9 Abs. 1 BauGB sind fur
den Klimaschutz teilweise von Bedeutung, wie bspw. das Mal3 der baulichen Nut-
zung, Baukorperstellung, etc.

Der vorliegende Bebauungsplan trifft keine zwingenden Festsetzungen zur Nut-
zung regenerativer Energien. Er schliel3t die Nutzung regenerativer Energien o-
der sonstige bauliche MaRnahmen zum Klimaschutz nicht aus oder erschwert
diese.
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Insofern ist eine den Klimaschutzzielen entsprechende Nutzung und Bebauung
maglich.

Die Flache wurde in der Vergangenheit als Standort fir das Stadtische Kranken-
haus bzw. flr das Hanse-Klinikum Wismar genutzt. Sie ist also bereits baulich
genutzt und befindet sich zudem im Innenbereich.

Es erfolgen keine Eingriffe in klimatisch relevante Flachen. Verdnderungen des
Lokal- und Regionalklimas sind nicht zu erwarten. Es sind keine erheblichen Aus-
wirkungen auf die angrenzenden Siedlungsstrukturen sowie die gesamtklimati-
schen Verhaltnisse zu erwarten. Die Durchflihrung zusatzlicher MalRnahmen zum
Klimaschutz ist somit nicht erforderlich. Die Belange des Klimaschutzes werden
angemessen bericksichtigt.

Immissionsschutz

Die Anforderungen an gesunde Wohn-, Arbeits- und Lebensverhaltnisse der Be-
volkerung sind einzuhalten.

Die Flache wurde in der Vergangenheit als Standort fiir das Stadtische Kranken-
haus bzw. fir das Hanse-Klinikum Wismar genutzt. In der Umgebung des Plan-
gebietes liegen mehrere StraRen sowie im Osten eine Bahnstrecke. Ebenfalls
Ostlich sind gewerbliche Nutzungen ansassig. In stidwestlicher Richtung befinden
sich ein FuRRballplatz sowie mehrere Tennisplatze.

Die geplante Nutzung als Allgemeines Wohngebiet bzw. als Seniorenpflegeein-
richtung wird als vereinbar mit der baulichen Umgebung, maRgeblich gepragt
durch Allgemeine Wohngebiete, gesehen. Im Vergleich zum derzeitigen unge-
nutzten Zustand des ehemaligen Krankenhauses ist eine Erhdhung des Verkehrs
zu erwarten.

Da der Klinikbetrieb bereits vor wenigen Jahren am Standort eingestellt wurde,
wurde dieser in den Berechnungen zu den Stral3enverkehrsgerauschen nicht be-
ricksichtigt. Die Hansestadt Wismar hat den Standort in ihrem Flachennutzungs-
plan bislang noch als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Kran-
kenhaus dargestellt, so dass man auf jeden Fall aufgrund der Lage des Plange-
bietes stets von entsprechenden Planungsaktivitdten ausgehen muss; es ware
auch eine Nutzung i.S. des vormaligen Krankenhausbetriebes oder eine ahnliche
Nutzung anzunehmen.

Immissionsqutachten Nr. 1701E vom 16. Januar 2018

Zum Nachweis gesunder Wohn-, Arbeits- und Lebensverhéltnisse wurde die Er-
stellung einer schalltechnischen Untersuchung im Rahmen der Aufstellung der
Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 84/15 der Hansestadt Wismar ,Wohn- und
Sondergebiet Dr.-Unruh-Straf3e-Dahlberg” erforderlich. Hierfir wurde das Immis-
sionsgutachten Nr. 1701E durch das Biro fur Schallschutz, Winfried Steinert, Ing.
grad., Beethovenstral3e 16, 35606 Solms, (Stand: 16. Januar 2018) erstellt. Es
bestand die Aufgabe zu untersuchen, ob fir die mit dem Bebauungsplan vorge-
sehenen Nutzungsarten die von auf3en in das Plangebiet einwirkenden Gerau-
sche die Orientierungswerte, Immissionsrichtwerte sowie Immissionsgrenzwerte
- je nach Larmquelle - eingehalten werden. Die in der Umgebung des Plangebie-
tes liegenden StralRen, die 6stlich des Plangebietes befindliche Bahnstrecke, in
der Umgebung des Plangebietes befindlichen gewerblichen Nutzungen sowie
der suidwestlich des Plangebiets liegende FufRballplatz und die Tennisplatze wur-
den dabei betrachtet. Gutachterlich wurden untersucht und bewertet:
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- Verkehrslarm (StraRen- und Bahnverkehr),

- Gewerbelarm,

- Sportanlagenlarm.

Zur Ermittlung der einwirkenden Gerausche wurde eine Schallausbreitungs-rech-
nung durchgefiihrt; die zu Grunde gelegten Verkehrsdaten der Stral3e, Strecken-
belegungszahlen der Bahnstrecke, Nutzungsdaten der Gewerbebetriebe und der
Sportanlagen wurden ermittelt und im Gutachten dargelegt.

Die Ergebnisse der Untersuchung wurden bewertet, Alternativen betrachtet und
Vorschlage fur Schallschutzmal3nahmen wurden erarbeitet. Im Gutachten wird
die Situation wie folgt bewertet:

StralRen- und Bahnverkehr:

- Die Prognoseberechnungen zum Verkehrsaufkommen fihren im Plange-
biet zur Tag- und Nachtzeit teilweise zu Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte nach DIN 18005; ebenso teilweise zu Uberschreitungen der
Immissionsgrenzwerte gemaf 16. BiImSchV.

- MaRgeblich fiir die Hohe der Uberschreitungen ist zur Tagzeit der Stra-
Ren-verkehr Lenensruher Weg; zur Nachtzeit Giberwiegen die Gerausche
des Bahnverkehrs.

Gewerbe:

- Die ermittelten Beurteilungspegel unterschreiten die Orientierungswerte
im gesamten Plangebiet.

- Der Betrieb der Holzschredderanlage auf dem Gelande der Fa. Stirmer,
der zu Uberschreitungen der Orientierungswerte fuihrt, wird als sogenann-
tes seltenes Ereignis nach TA Larm mit geltenden erhéhten Immissions-
richtwerten betrachtet.

Sportanlagen:

- Die ermittelten Beurteilungspegel halten die fur die Ruhezeit sonntags
nachmittags und abends geltenden Immissionsrichtwerte flr die derzei-
tige Nutzung mit bis zu 70 Zuschauern sowie auch mit bis zu 300 Zu-
schauern im Bereich der geplanten Wohnhauser ein.

- Sofern innerhalb der morgendlichen Ruhezeit Spielbetrieb mit Zuschau-
ern erfolgt, kdnnen sich geringe Uberschreitungen des Immissionsricht-
wertes im Bereich der ndchstgelegenen Wohnh&user im Plangebiet erge-
ben.

Unter Beachtung der vorgenommenen gutachterlichen Bewertung sind somit fir
den Gewerbeldarm und den Sportanlagenlarm keine MaRnahmen zum Schall-
schutz erforderlich; jedoch sind MaRnahmen zum Schallschutz fir den Verkehrs-
l&rm erforderlich. Im Gutachten wurden im Hinblick auf MaBnahmen fur den Stra-
Ren- und Bahnverkehr verschiedene Szenarien betrachtet.

Die Berechnungen der Beurteilungspegel aufgrund des StraRen- und Bahnver-
kehrs

- mit teilweiser Beriicksichtigung der im rechtskraftigen Bebauungsplan
Nr. 78/11/2 Wohngebiet Lenensruher Weg Ost - Bereich Schule" festge-
setzten Larmschutzeinrichtung (nur textliche Festsetzung 5.1) an der
Bahnstrecke,

- ohne Berucksichtigung der im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 78/11/2
Wohngebiet Lenensruher Weg Ost - Bereich Schule" festgesetzten Larm-
schutzeinrichtung an der Bahnstrecke,

fiihren im Plangebiet zur Tag- und Nachtzeit teilweise zu Uberschreitungen der
Orientierungswerte nach DIN 18005 und der geltenden Immissionsgrenzwerte
nach 16. BImSchV. Als maRgeblich fiir die Hohe der Uberschreitungen wird zur
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Tagzeit der StraBenverkehr auf dem Lenensruher Weg und zur Nachtzeit der
Bahnverkehr aufgefihrt.
Aktive LarmschutzmafRnahmen innerhalb des Plangebietes werden aufgrund der
Hohe der geplanten Gebaude nicht verfolgt.
Als mogliche MaRnahme zur Minderung der Gerauscheinwirkung des Stral3en-
und Bahnverkehrs wird die komplette Larmschutzeinrichtung (inklusive Erweite-
rung) im Bebauungsplan Nr. 78/11/2 geprift:
komplette Berlcksichtigung der im rechtskraftigen Bebauungsplan
Nr. 78/11/2 Wohngebiet Lenensruher Weg Ost - Bereich Schule” festge-
setzten Larmschutzeinrichtung (textliche Festsetzung 5.1 und 5.2) an der
Bahnstrecke.

Auch unter Beriicksichtigung der kompletten Larmschutzeinrichtung werden teil-
weise noch die Immissionsgrenzwerte sowohl tags als auch nachts tiberschritten.
Somit wurden andere SchallschutzmaRnahmen gepruift:

- Ausdehnung der Geschwindigkeitsbheschréankung von 30 km/h dstlich des
Plangebietes auf dem Lenensruher Weg bis zur Einmindung der Stral3e
Dahlberg.

Hierbei wurden die Falle mit teilweiser, kompletter und ohne Errichtung der Larm-
schutzeinrichtungen im Bebauungsplan Nr. 78/11/2 berucksichtigt.

Durch die Reduzierung der zuldassigen Hochstgeschwindigkeit auf dem Lenens-
ruher Weg kann in allen 3 Fallen (mit teilweiser, kompletter und ohne Errichtung
der Larmschutzeinrichtungen im Bebauungsplan Nr. 78/11/2) die Einhaltung des
Immissionsgrenzwertes zur Tagzeit an allen Immissionsorten erreicht werden;
jedoch verbleiben zur Nachtzeit noch Uberschreitungen des Immissionsgrenz-
wertes an einigen Immissionsorten (besonders im Sondergebiet "Seniorenpfle-
geeinrichtung” und im Allgemeinen Wohngebiet am geplanten Geb&ude am Le-
nensruher Weg) bis zu 5 dB bzw. 6 dB. Die Orientierungswerte der DIN 18005
werden an einigen Immissionsorten tags um bis zu 4 dB und nachts um bis zu 9
dB Uberschritten.

Die Erweiterung der Reduzierung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit auf
30 km/h auf dem Lenensruher Weg bis zur Einmindung der Stral3e "Dahlberg"
erscheint vor der geplanten Nutzung als Seniorenpflegeeinrichtung und auch vor
dem Hintergrund der Erweiterung der Schule sinnvoll. Die Malinahme ist mit Auf-
nahme der mit der Planung vorgesehenen Nutzung entsprechend umzusetzen.
Die Umsetzung der MaRnahme (30 km/h) unter Berlcksichtigung der gutachter-
lich getroffenen Annahmen obliegt der Hansestadt Wismar. Die fir die Anord-
nung der Geschwindigkeitsbeschrankung zustandige Behorde (Ordnungsamt
der Hansestadt Wismar, Abt. Verkehrsangelegenheiten) hat in Aussicht gestellt,
dem Antrag auf Geschwindigkeitsreduzierung bei Erstellung und Inbetriebnahme
der mit der vorliegenden Bauleitplanung geplanten Nutzung stattzugeben.

Um Auswirkungen einer veranderten Gebaudeanordnung innerhalb des Plangel-
tungsbereiches zu prifen, wurde das geplante Pflegezentrum um etwa 50 m
nach Westen verschoben. Die Kombination mit kompletter LArmschutz-einrich-
tung innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 78/11/2 und Reduzierung der zulassi-
gen Hochstgeschwindigkeit auf 30 km/h auf dem Lenensruher Weg wurde be-
trachtet. Auch in diesem Fall wird der Immissionsgrenzwert zur Nachtzeit um bis
zu 3 dB Uberschritten. Es zeigt sich, dass auch mit einer veranderten Gebaude-
anordnung die Immissionsgrenzwerte nachts nicht eingehalten werden kénnen.

Da weitere aktive MalRnahmen zur Minderung der Gerauschimmissionen insbe-
sondere zur Nachtzeit nicht ersichtlich sind, wurde seitens des Gutachters die
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Sicherstellung des erforderlichen Schallschutzes durch passive Schallschutz-
malinahmen vorgeschlagen.

Fur schutzwirdige Rdume sind gemal3 DIN 4109 die Anforderungen an die
Schallddmmung der AuRenbauteile zu erfiillen. Es wird derzeit auf die baurecht-
lich bindend eingefihrte Norm von 1989 abgestellt.

Die Ermittlung der Larmpegelbereiche wurde fur folgende Félle vorgenommen:

- mit Bertcksichtigung der Larmschutzeinrichtung an der Bahnstrecke ge-
mal Festsetzung 5.1 des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 78/11/2
und Reduzierung der zulassigen Hochstgeschwindigkeit auf 30 km/h auf
dem Lenensruher Weg,

- mit Bertcksichtigung der vollstandig ausgefihrten Larmschutzeinrichtung
gemal Festsetzungen 5.1 und 5.2 des rechtskraftigen Bebauungsplanes
Nr. 78/11/2 und Reduzierung der zulassigen Hdchstgeschwindigkeit auf
30 km/h auf dem Lenensruher Weg,

- ohne Beriicksichtigung der Larmschutzeinrichtung im Plangebiet des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 78/11/2 und Reduzierung der zu-
lassigen Hochstgeschwindigkeit auf 30 km/h auf dem Lenensruher Weg.

Die Betrachtung dieser 3 Falle wurde vorgenommen, da derzeit der Zeitpunkt der
Errichtung der Larmschutzeinrichtung (komplett oder teilweise) nicht sicher ist;
eine rechtliche Sicherung der Errichtung und des dauerhaften Erhalts der Larm-
schutzeinrichtung ist nicht vereinbart. Dies ware jedoch notwendig, um die Fest-
setzung aufgrund der vollstandig ausgefiihrten Larmschutzeinrichtung zu treffen.
Die Mdglichkeit, dass die vollstandig ausgefiihrte Larmschutzeinrichtung zu ei-
nem spateren Fall ausgefiihrt wird (komplett oder teilweise), hatte man dann tUber
ein aufschiebend bedingtes Baurecht berticksichtigen kdnnen.

Unter dem Aspekt, dass sich die ermittelten Larmpegelbereiche fir die vorge-
nannten 3 Falle nicht wesentlich voneinander unterscheiden (sh. Abbildungen 20,
21 und 22 des Immissionsgutachtens Nr. 1701E), und die Errichtung und der
Erhalt der Larmschutzeinrichtung - wie vorhergehend aufgefiihrt - rechtlich nicht
gesichert ist, legt die Hansestadt Wismar flr die Festsetzungen des vorliegenden
Bebauungsplanes somit die Larmpegelbereiche ohne Beriicksichtigung der
Larmschutzeinrichtung im Bebauungsplangebiet Nr. 78/11/2 und Reduzierung
der zulassigen Hochstgeschwindigkeit auf 30 km/h auf dem Lenensruher Weg
bis zur Einmindung der Strafl3e Dahlberg zugrunde.
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Abb. 20 : Liarmpegelbereiche mit Beriicksichtigung der Lirmschutzeinrichtung
an der Bahnstrecke gemil Festsetzungen (Pkt. 5.1) im Bebauungsplan
Nr. 78/11/2 und Reduzierung der zulissigen Hochstgeschwindigkeit

auf 30 km/h auf dem Lenensruher Weg,

Abb. 34: Auszug mit Darstellung der Abbildung 20 aus dem Immissionsgutachten Nr. 1701E vom
16.01.2018, erstellt vom Biiro fir Schallschutz W. Steinert, Solms

L

Abb. 21 : Lirmpegelbereiche mit Beriicksichtigung der vollstindig ausgefiihrten
Lirmschutzcinrichtung im Bebauungsplangebict Nr. 78/11/2 und
Reduzierung der zulissigen Hochstgeschwindigkeit auf 30 km/h auf
dem Lenensruher Weg.

Abb. 35: Auszug mit Darstellung der Abbildung 21 aus dem Immissionsgutachten Nr. 1701E vom
16.01.2018, erstellt vom Biiro fir Schallschutz W. Steinert, Solms
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Abb. 22 :  Limmpegelbereiche ohne Beriicksichtigung der Larmschutzeinrichtung
im Bebaunungsplangebict Nr. 78/11/2 und Reduzicrung der zuldssigen
Hochstgeschwindigkeit aul 30 km/h auf dem Lenensruher Weg.

Abb. 36: Auszug mit Darstellung der Abbildung 22 aus dem Immissionsgutachten Nr. 1701E vom
16.01.2018, erstellt vom Biiro fir Schallschutz W. Steinert, Solms

Durch die passiven SchallschutzmalRnahmen kann gewahrleistet werden, dass
im Inneren der Geb&dude durch die Verwendung schallschiitzender Aul3enbau-
teile ein angemessener Larmschutz gewahrleistet wird. Die Anordnung der
schutzwirdigen Raume auf der larmabgewandten Seite wurde nicht als Festset-
zung formuliert, da die beabsichtigte Nutzung hierfiir nicht geeignet erscheint
(Wohngebaude mit kleinen Wohnungen, Seniorenpflegeeinrichtung mit Zim-
mern).

AulRenwohnbereiche:

Die Orientierungswerte der DIN 18005 zur Tagzeit gelten auch in den Auf3en-
wohnbereichen, wie dem Wohnen dienende Gartenbereiche, Terrassen, Balkone
und Loggien; dies betrifft den Verkehrslarm. Maf3geblich ist der Fall ohne Larm-
schutz an der Bahnstrecke und reduzierter zulassiger Hochstgeschwindigkeit auf
30 km/h auf dem Lenensruher Weg zugrunde zu legen. An einigen Immission-
sorten konnen die Orientierungswerte tags nicht eingehalten werden (Uber-
schreitung um bis zu 4 dB). Entgegen des Vorschlags des Gutachters, den Be-
wohnern die Entscheidung zur (Teil)-Verglasung von Balkonen zu Uberlassen,
wurde eine entsprechende textliche Festsetzung zur Einhaltung der Orientie-
rungswerte getroffen. Die Einhaltung dieses Orientierungswertes ist im Bauge-
nehmigungsverfahren auf der Grundlage der Vorschrift RLS-90 "Richtlinie fir den
Larmschutz an StraRen” rechnerisch nachzuweisen. Siehe auch Pkt. 7.8 dieser
Begriindung.

Es wird auf die Ausfiihrungen zu den diesbezliglichen Festsetzungen unter dem
Punkt 7.8 dieser Begriindung verwiesen.
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Immissionsgutachten Nr. 1701/11B vom 12. Juli 2018

Mit dem vorliegenden Gutachten wurden die Auswirkungen des anlagenbezoge-
nen Verkehrs auf die angrenzende Bebauung in der Dr.-Unruh-Strae und der
Stral3e Dahlberg gutachterlich betrachtet.

Die Schutzbedirftigkeit des Gebietes westlich der Dr.-Unruh-StralRe wird wie flr
ein Allgemeines Wohngebiet angenommen, ebenso fir das Gebiet nérdlich des
Plangebiets am Dahlberg.

Das Plangebiet und die immissionsschutzrelevante Umgebung wurden auf der
Grundlage der vorliegenden Plane und der Ortsbesichtigung digitalisiert. Erfasst
wurden die Gelandetopografie, die baulichen Gegebenheiten, die Schallquellen
und die Immissionsorte.

Die Emissionsdaten wurden entsprechend der Angaben des Vorhabentragers
sowie unter Beachtung der gesetzlichen Grundlagen ermittelt. Dabei wurden so-
wohl die geplante Pflegeeinrichtung als auch das geplante Wohnen bertcksich-
tigt und far die Durchflihrung der Schallausbreitungsberechnung verwendet (Be-
triebsbeschreibung Pflegeeinrichtung inkl. Stellplatze, Stellplatze im Bereich der
Wohnbebauung).

Die berechneten Beurteilungspegel werden mit den Immissionsrichtwerten der
TA Larm verglichen.

Im Ergebnis dieses Gutachtens wurde ermittelt, dass Mal3Bhahmen aufgrund des
geplanten Vorhabens nicht zu treffen sind. Relevante Vorbelastungen im Bereich
der Immissionsorte an der Dr.-Unruh-Straf3e durch andere gewerbliche Anlagen,
insbesondere zur Nachtzeit, wurden anlasslich eines Ortstermins nicht festge-
stellt. Die ermittelten Beurteilungspegel unterschreiten die zur Tag- und Nachtzeit
fur Allgemeine Wohngebiete geltende Immissionsrichtwerte (tags 55 dB(A),
nachts 40 dB(A)) an allen Immissionsorten um mindestens 6 dB.

Im Bereich der geplanten Wohnh&auser innerhalb des Plangebietes ergibt sich die
Einhaltung der Immissionsrichtwerte fiir ein Allgemeines Wohngebiet zur Tag-
und Nachtzeit.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir den Fahrzeugverkehr auf 6ffent-
lichen StralRen von tags 59 dB(A) und nachts 49 dB(A) fur Allgemeine Wohnge-
biete werden deutlich unterschritten.

Gutachterliche Berechnung der StraRenverkehrsgerdusche auf der Dr.-Unruh-
StralRe und der Stralle Dahlberg vom 16. Juli 2018

Far die hinreichende Kenntnis der Verkehrszunahmen aufgrund der vorliegenden
Planung sowie deren Bewertung und Gewichtung im Rahmen der Abwagung
wurde Uber die Betrachtung des anlagenbezogenen Verkehrs nach der TA LArm
(Immissionsgutachten Nr. 1701/11B vom 12. Juli 2018) hinaus auch eine Berech-
nung der StralRenverkehrsgerausche auf der Dr.-Unruh-StraRe und der StralRe
Dahlberg vorgenommen, bei der die Beurteilungspegel fir Immissionsorte an den
vorgenannten StrafRen tags/ nachts fur die Planung, fir den Bestand und fir den
Bestand zuziiglich Planung ermittelt wurden.

Im Ergebnis ist hier zu entnehmen, dass sich fur den Bestand zur Tagzeit teil-
weise Uberschreitungen des Orientierungswertes (55 dB(A)) der DIN 18005 er-
geben; zur Nachtzeit wird der Orientierungswert (45 dB(A)) der DIN 18005 knapp
eingehalten.

Mit Berucksichtigung des anlagenbezogenen Fahrzeugverkehrs der geplanten
Pflegeeinrichtung und der geplanten Wohnhauser ergibt sich zur Tagzeit eine
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geringflgige Erhohung der Beurteilungspegel um bis zu 1 dB(A)). Zur Nachtzeit
betragt die Erh6hung der Beurteilungspegel 2 bis 4 dB(A).

Die Beurteilungspegel allein aufgrund der vorliegenden Planung (Pflegeeinrich-
tung und Wohnhauser) liegen sowohl zur Tagzeit als auch zur Nachtzeit jeweils
unterhalb der Orientierungswerte der DIN 18005.

Fur den Gesamtverkehr (Bestand zuziglich Planung) zur Tag- und Nachtzeit
werden die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BIm-
SchV) sicher eingehalten.

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet liegt im Stadtteilgebiet Wismar Sid der Hansestadt Wismar.
Derzeit wird das Plangebiet allein Gber den Kreuzungspunkt Dr.-Unruh-StralRe/
Dahlberg verkehrlich erreicht. Kiinftig soll das Plangebiet des Bebauungsplanes
Nr. 84/15 der Hansestadt Wismar tber die Dr.-Unruh-StraRe westlich des Plan-
gebietes verkehrlich (Kfz) erschlossen werden. Die interne ErschlieBung erfolgt
Uber eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (private Stral3e) und auf
dem Grundstick anzulegende Wege und Ful3wege, die auch an die umliegenden
offentlichen Stral3en anbinden. Die verkehrliche ErschlieRung ist gesichert.

Im Zuge der Abwéagung hat sich die Hansestadt Wismar nochmals mit der ver-
kehrlichen (insbesondere Kfz-Verkehr) ErschlieBung des Plangebiets auseinan-
dergesetzt. Dazu wurde die Bestandssituation betrachtet und die verschiedenen
Maoglichkeiten fir die verkehrliche Anbindung untersucht. Eine Zufahrt Gber die
KanalstraBe konnte aus topografischen Griinden nicht weiterverfolgt werden.
Dazu wurde eine Variantenuntersuchung zur ErschlieBung des Plangebietes ge-
fuhrt. Die Variantenuntersuchung ist der Begriindung als Anlage beigefugt. Im
Ergebnis stellte sich die Variante der Anbindung tber die Dr.-Unruh-Stral3e als
am glnstigsten heraus. Dartber hinaus sind weitere Anbindungen des Plange-
biets fur den fuBlaufigen Verkehr an die angrenzenden Stral3en vorgesehen, je-
doch sind diese nicht festgesetzt.

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes an die Dr.-Unruh-Stral3e wurde un-
ter Einbeziehung der Verkehrsbhehorde festgesetzt.

Die angrenzenden Straf3en sind offentliche StralRen und geeignet fir die Auf-
nahme des anlagenbezogenen Verkehrs des Plangebietes; eine Beschrankung
der Befahrbarkeit ist nicht vorhanden und nicht ausgeschildert.

Die ErschlieBungsstralie ist mit einer Gesamtbreite von 8,90 m als private Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung "verkehrsberuhigter Bereich" festge-
setzt. Es sind beidseitig Gehwege in einer Breite von je 1,70 m sowie eine Fahr-
gasse in einer Breite von 5,50 m vorgesehen. Somit ist eine Trennung von Kraft-
fahrzeugen, Radfahrern und Ful3gédngern zu erreichen. Die Breite der Gehwege
von 1,70 m berlcksichtigt einen Verkehrsraum von 1,20 m fir Rollstuhlfahrer/
Personen mit Rollatoren zuziglich eines beidseitigen Sicherheitsraumes von
0,25 m. Mit der im Konzept beabsichtigten Trennung von Kfz-Verkehr und Fuf3-
gangern/ Radfahrern wird der Sicherheitsaspekt bei der beabsichtigten Errich-
tung einer Seniorenresidenz und eines Pflegezentrums hinreichend gewurdigt.
Mit dem Bebauungsplan kann jedoch keine Trennung von Kfz-Verkehr und Ful3-
gangern/ Radfahrern festgesetzt werden; der im Bebauungsplan dargestellte
StralRenquerschnitt besitzt einen empfehlenden Charakter.

Die ErschlieBungsstralRe ist am Ende mit einer Wendemdoglichkeit versehen und
wurde wahrend des Planaufstellungsverfahrens entsprechend festgesetzt. Die
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vorgesehene Wendeanlage entspricht RASt 06 (Richtlinien fur die Anlage von
StadtstralRen), Bild 59 fur einen zweiseitigen Wendehammer fir Fahrzeuge bis
10,00 m Lange (3achsiges Miillfahrzeug) mit einem Radius von 6,00 m.

Die Hansestadt Wismar hat eine Stellplatzsatzung erlassen ("Stellplatzsatzung
der Hansestadt Wismar Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze fur Kraft-
fahrzeuge und Uber die Erhebung von Ablésebetragen fir notwendige Stellplatze
(Stellplatzsatzung)™). Die Festlegung der Anzahl der zu schaffenden Stellplatze
ist abhéngig von den Nutzungsbedingungen im Einzelfall und dem daraus zu er-
wartenden Stellplatzbedarf. Die Angaben gemaf Anlage 1 der Stellplatzsatzung
der Hansestadt Wismar wurden seitens der Verwaltung der Hansestadt Wismar
wahrend des Aufstellungsverfahrens des vorliegenden Bebauungsplanes unter
Bezug auf die ortliche Situation prazisiert und demgemaf vorgegeben. In den
vorliegenden Bebauungsplan wurden entsprechende Regelungen aufgenom-
men. Hierzu sh. auch Pkt. 9.7 dieser Begriindung.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind nunmehr in den Auf3enanlagen 99 Stell-
platze innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sowie 17 Stellplatze innerhalb
des sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Seniorenpflegeeinrich-
tung vorgesehen, um die Baugebiete mit den erforderlichen Stellplatzen zu ver-
sorgen. Garagen und tUberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der Baugrenzen
zulassig; offene Stellplatze (nicht tiberdachte) sind innerhalb der Baugrenzen und
auf den daflr gesondert festgesetzten Flachen zuldssig; ausnahmsweise kann
auch die private Verkehrsflache fur Stellplatze in Anspruch genommen werden.
Da die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes erfolgt und eine Beschran-
kung auf ein Seniorenwohnen mit einem verminderten Stellplatzbedarf planungs-
rechtlich nicht erfolgen kann, wird mit der vorliegenden Planung der Fall bertck-
sichtigt, dass 1,1 Stellplatze je Wohnung nachzuweisen sind. Dieser Stellplatz-
schliissel berlcksichtigt 1 Stellplatz je 1 Wohneinheit zuzlglich 10% fiir Gaste.
Zum Vergleich: in Anlage 1 der Stellplatzsatzung wurden fir Gebaude mit Alten-
wohnungen (Ziffer 1.3 Anlage 1) 0,2 je Wohnung zuzuglich 20% fur Besucher-
platze aufgefiihrt.

Uberschlaglich wurden die Flachen fur die Stellplatze unter Zugrundelegung des
vorliegenden baulichen Konzeptes gepruft. Es sind in den Allgemeinen Wohn-
gebieten sechs Hauser mit je 15 Wohneinheiten, also insgesamt 90 Wohn-ein-
heiten geplant.

Das Pflegezentrum ist mit bis zu 130 Platzen vorgesehen.

Fir das SO Pflegeheim ist 1 Stellplatz je 8 Betten zu realisieren. Dies entspricht
dem Stellplatzschlissel und sollte auch ausreichend fir Besucherstellplatze sein.
In der Stellplatzverordnung, Anlage 1 ist fur Altenwohnheime/ Pflegeheime
1 Stellplatz je 8 bis 15 Betten aufgefiihrt, zuziglich 75% fir den Besucheranteil.
Da sich die weiteren zulassigen Nutzungen, wie Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften, Cafés, nicht stérende Handwerksbetriebe etc. dem Nutzungszweck
Seniorenpflegeeinrichtung dienen und mit dem Betrieb der Pflegeeinrichtung ste-
hen missen, ist davon auszugehen, dass die Anforderungen mit dem gewahlten
Stellplatzschlissel abgedeckt sind und eine zuséatzliche Ausweisung von Stell-
platzen aus Sicht der Hansestadt Wismar nicht erforderlich ist.

Den Anforderungen an den Stellplatzbedarf ist nachzukommen; bei der Anord-
nung der Flachen fur die Stellplatze wurde - soweit mdglich - versucht, den schit-
zenswerten Baumbestand zu erhalten und in das Konzept zu integrieren.
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15.

15.1

15.2

Ver- und Entsorgung

Aufgrund des vorhandenen Gebaudebestandes und der vormaligen Nutzung in-
nerhalb des Plangebietes sowie der Bebauung in der Umgebung ist davon aus-
zugehen, dass die Ver- und Entsorgung grundsatzlich auch fur den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 84/15 der Hansestadt Wismar durch den vor-
handenen Leitungsbestand und notwendige Erweiterungen des Leitungsbestan-
des im Lenensruher Weg und in der Dr.-Unruh-Stral3e sichergestellt ist.

Die einzelnen Ver- und Entsorger wurden im Aufstellungsverfahren beteiligt und
aufgefordert eine Stellungnahme abzugeben.

Die Hansestadt Wismar hat die "Satzung Uber die Entwasserung der Grundsti-
cke und den Anschluss an die offentlichen Abwasseranlagen der Hansestadt
Wismar (Abwassersatzung der Hansestadt Wismar)" in der Fassung der 1. An-
derung erlassen. Hiernach besteht Anschluss- und Benutzerzwang.

Durch den Vorhabentrager sind die Voraussetzungen fir die geordnete Ver- und
Entsorgung zu schaffen.

Wasserversorgung

Die Versorgungspflicht mit Trinkwasser besteht fir die Stadtwerke Wismar
GmbH. Das Unternehmen wurde am Verfahren beteiligt. Es wurde mitgeteilt,
dass fir die Trinkwasserversorgung eine Versorgungsleitung durch das Plan-ge-
biet zu verlegen ist. Die Verlegung erfolgt innerhalb der privaten Verkehrsflache
und dann innerhalb der Baugebietsflache in Richtung Kanalstral3e. Der voraus-
sichtliche Verlauf der geplanten Trasse wurde innerhalb der Baugebietsflache
dargestellt und nachrichtlich Gbernommen. Entsprechende Anschlussgestattun-
gen sind durch den Vorhabentrager mit der Stadtwerke Wismar GmbH zu verein-
baren. Der Verlauf erfolgt innerhalb eines Privatgrundstiicks. Es wird darauf hin-
gewiesen, dass aul3erhalb der Bauleitplanung eine Regelung zwischen dem Vor-
habentrager und der Stadtwerke Wismar GmbH zu treffen ist; ggf. ist der Lei-
tungsverlauf mit einer Baulast oder dem Eintrag einer Dienstbarkeit in das Grund-
buch rechtlich zu sichern.

Abwasserbeseitigung

Das anfallende Schmutz- und Niederschlagswasser ist im Trennsystem abzu-
leiten. Die geltende Abwassersatzung der Hansestadt Wismar in der Fassung
der 1. Anderung ist zu beachten.

Die Hansestadt Wismar hat die Abwasserbeseitigungspflicht auf den Entsor-
gungs- und Verkehrsbetrieb der Hansestadt Wismar Gbertragen.

Der Betrieb wurde am Verfahren beteiligt. Entsprechende Anschlussgestattun-
gen sind mit dem Entsorgungs- und Verkehrsbetrieb der Hansestadt Wismar zu
vereinbaren. Das anfallende Schmutzwasser ist Uber eine Freigefélleleitung an
das vorhandene Schmutzwassersystem anzubinden. Die weitere Nutzung der
vorhandenen Anschlusspunkte ist im Zuge der weiterfiihrenden Planung durch
den Vorhabentrager abzustimmen. Es wird darauf hingewiesen, dass auf3erhalb
der Bauleitplanung eine Regelung zwischen dem Vorhabentrager und dem Ent-
sorgungs- und Verkehrsbetrieb zu treffen ist; ggf. ist der Leitungsverlauf mit einer
Baulast oder dem Eintrag einer Dienstbarkeit in das Grundbuch rechtlich zu si-
chern.
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Oberflachenwasserbeseitigung

Das anfallende Schmutz- und Niederschlagswasser sind im Trennsystem abzu-
leiten.

Es wird auf die Abwassersatzung der Hansestadt Wismar in der Fassung der
1. Anderung verwiesen.

Fur das Grundstiick existiert aus friherer Nutzung eine Regenwasserleitung in
den sudlich gelegenen "Volkshausgraben" (Gewasser Il. Ordnung). Die Besei-
tigung des anfallenden Niederschlagswassers ist Uber den "Volkshausgraben”
moglich, wobei die Einleitung gedrosselt vorzunehmen ist. Dazu sind entspre-
chend dem Erfordernis technische Einrichtungen zu schaffen. Diese sind inner-
halb des Plangebietes bspw. als Nebenanlagen zulassig und entsprechend zu
errichten. Eine gesonderte Festsetzung von Flachen fiir die Rickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser ist nach dem derzeitigen Stand der Pla-
nung nicht erforderlich. Die Variabilitdt zur Anordnung der Regenwasserriickhal-
tebecken soll gewahrleistet werden.

Bei einer dezentralen Niederschlagswasserbeseitigung besteht die Moglichkeit,
das Niederschlagswasser zu verwerten oder zu versickern; dies ist jedoch nach
derzeitigem Stand nicht geplant. Im Falle der Versickerung des Niederschlags-
wassers auf dem eigenen Grundstick ist der Nachweis (Fachgutachten) zur
Durchfuihrung einer schadfreien Versickerung anhand der GrundstiicksgroR3e,
der Bodenkennwerte und der erforderlichen Flachen fir die Versickerungs-anla-
gen zu erbringen. Eine Verndssung von benachbarten Grundstiicken ist beim
Betrieb der Versickerungsanlagen auszuschlief3en. Die Versickerung des Nieder-
schlagswassers auf dem Grundstuck ist erlaubnispflichtig und bei der unteren
Wasserbehoérde zu beantragen. Vorsorglich wird auf die zukinftige Lage in der
Trinkwasserschutzzone Il A und die daraus resultierenden Anforderungen ver-
wiesen.

Wahrend des Planaufstellungsverfahrens wurde ein Konzept zur Ableitung des
anfallenden Regenwassers aus dem Plangebiet erarbeitet. Hiernach ist vorgese-
hen, dass anfallende Regenwasser aus dem Plangebiet in zwei Regenwasser-
rickhaltebecken im Plangebiet zwischenzuspeichern und anschlie3end eine ge-
drosselte Regenwassermenge in den sudlich des Plangebietes gelegenen
"Volkshausgraben" einzuleiten (sh. auch vorhergehend). Vor Satzungsbeschluss
wurde diesem Regenwasserkonzept seitens der zustandigen Entsorgungs- und
Verkehrsbetriebe Wismar zugestimmt, vorbehaltlich weitergehender Anpassun-
gen in nachgelagerten Planungsphasen.

Vor dem Hintergrund der Stellungnahmen von privaten Einwendern, die durch
die vorliegende Planung eine Verschlechterung der diesbezuglichen Situation
befirchten, hat der EVB (Entsorgungs- und Verkehrsbetrieb, Schreiben vom
13.08.2018) mitgeteilt, dass es gegeniber den aktuellen Verhéltnissen zu einer
erheblichen Reduzierung der Abflussmenge aus dem Gebiet des Bebauungspla-
nes kommt; der Oberflachenwasserabfluss aus dem Gebiet des Bebauungspla-
nes darf den festgelegten Maximalwert nicht Gberschreiten. Die Entwasserung
des Bebauungsplangebietes ist sichergestellt.

Durch die beschriebenen MalRBhahmen wird eine schadlose Regenentwésserung
sichergestellt.

Ungefasstes und nicht belastetes Niederschlagswasser, welches unmittelbar am
Ort des Anfalls gro3flachig versickert, ist kein Gewéassernutzungstatbestand und
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damit nicht erlaubnispflichtig. Zu beachten sind jedoch in jedem Fall die topogra-
fischen Gegebenheiten und die Gefahr eines oberflachigen Abflusses. Der natiir-
liche Abfluss wild flieRenden Wassers darf nicht zum Nachteil eines tiefer liegen-
den Grundstuckes verstarkt oder auf andere Weise verandert werden.

Niederschlagswasser, welches von unbeschichteten kupfer-, zink-, oder bleige-
deckten Dachflachen abflief3t, gilt als belastet. Eintrdge von belastetem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser sind grundsétzlich auszuschlieen. ,Nieder-
schlagsabflisse von unbeschichteten Metalldachern aus Kuper, Zink oder Blei
kénnen Abschwemmungen der genannten Schwermetalle enthalten. Um Beein-
trachtigungen der Gewasser weitgehend auszuschliel3en, ist vor einer Versicke-
rung oder Einleitung in ein oberirdisches Gewasser eine geeignete Vorbehand-
lung erforderlich.” (Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, www.Ifu.bay-
ern.de). Die Hansestadt Wismar geht von der Einhaltung der entsprechenden
technischen Regeln beim Einbau von Metallddchern aus.

Brandschutz/ Loschwasser

Der Léschwasserbedarf ist nach DVGW-W 405 zu dimensionieren. Hiernach ist
die so ermittelte Loschwassermenge fiir die Dauer von mind. 2 Stunden zu si-
chern. Die Hansestadt Wismar sichert die Loschwasserbereitstellung (Grund-
schutz). Gemald dem vom Vorhabentrdger zur Verfugung gestellten Brand-
schutznachweis ist ein Loschwasserbedarf (Grundschutz) von 96 ms/h Uber 2
Stunden zu sichern; die Hydranten im Umkreis von 300 sind heranzuziehen. Soll-
ten noch weitere Hydranten erforderlich sein, sind diese im Zuge der Erschlie-
Bung durch den Vorhabentrager zu errichten.

Die Stadtwerke Wismar GmbH stellt laut Konzessionsvertrag mit der Hansestadt
Wismar Léschwasser nach Mdéglichkeit zur Verfugung. Der Einbau von Hydran-
ten erfolgt bei technischer Notwendigkeit; Standorte fur zusatzliche Hydranten
mussen den Stadtwerken benannt werden. Fir die dauerhafte Bereit-stellung der
bendtigten Loschwasserkapazitét ist eine zweiseitige Einbindung erforderlich.

Zur Sicherung der Trinkwasserqualitat bei Entnahme von Loschwasser aus dem
Trinkwassernetz ist die Installation von technischen Einrichtungen, die dem ent-
gegenwirken bzw. das Risiko mindern, zu prufen. Bei der Planung, dem Bau und
dem Betrieb von Feuerldsch- und Brandschutzanlagen im Anschluss an Trink-
wasserinstallationen ist darauf zu achten, dass sich stagnierendes Wasser nicht
bilden kann oder ganz von der Trinkwasserversorgungsanlage ferngehalten wird.
Die geltenden gesetzlichen Regelungen und Vorschriften sind im Zuge der wei-
terflhrenden Planung zu beachten.

Die Anforderungen an den Objektschutz sind im Rahmen der Planung und Durch-
fuhrung des Vorhabens zu beachten.

Energieversorgung/ Gasversorgung

Ein Fernwarmenetz ist im Plangebiet und seiner ndheren Umgebung nicht vor-
handen. Seitens des Vorhabentrégers bestehen nach derzeitigem Stand keine
konkreten Angaben zur Erstellung eines Nahwarmenetzes innerhalb des Bebau-
ungsplanes, wie z.B. Blockheizkraftwerk oder &hnliches. Dies kann im Rahmen
der Realisierung des Vorhabens entsprechend gepruft werden.
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Die Stadtwerke Wismar GmbH und die Strom- und Gasnetz Wismar GmbH sind
fur die Strom- bzw. Gasversorgung zustandig und wurden am Aufstellungs-ver-
fahren des Bebauungsplanes beteiligt. Eine Versorgung mit Gas ware mdaglich.

Telekommunikation

Es wird davon ausgegangen, dass der Anschluss an das Telekommunikations-
netz in der Umgebung des Plangebietes moglich ist. Innerhalb des Plangebietes
stehen flr die Leitungsfuhrung private Flachen zur Verfigung. Im Plangeltungs-
bereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, teilweise bereits
aul3er Betrieb. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen sind die Anforderungen
der Telekom zu beachten. Es sind geeignete und ausreichende Trassen bereit
zu halten. Weitergehende Abstimmungen sind in der vorhabenkonkreten Pla-
nung vorzunehmen.

Abfallentsorgung

Der Vorhabentrager wird die Abfallentsorgung im Plangeltungsbereich tber die
private StralRe regeln. Das Entsorgungsfahrzeug des zustandigen Entsorgungs-
betriebes soll entsprechend auf dem Grundstlick wenden. Eine Wendeanlage ist
innerhalb der Vorhabenflache am Ende der privaten ErschlieBungsstral3e vorge-
sehen. Der Bebauungsplan wurde diesbeziiglich wahrend des Aufstellungs-ver-
fahrens erganzt. Die vorgesehene Wendeanlage entspricht RASt 06 (Richt-linien
fur die Anlage von Stadtstral3en), Bild 59 fur einen zweiseitigen Wende-hammer
fur Fahrzeuge bis 10,00 m Lénge (3achsiges Mullfahrzeug) mit einem Radius von
6,00 m. Ggf. wird eine Regelung zwischen dem Vorhabetrager und dem zustan-
digen Entsorgungsunternehmen getroffen.

Wahrend der BaumalRnahmen ist eine gemeinwohlvertragliche und geordnete
Abfallentsorgung sicherzustellen. Bauabfélle (Bauschutt, Baustellenabfalle, auch
aus Abbruch) sind zur Verwertung einer zugelassenen Aufbereitungsanlage zu-
zufuhren. Die Verwertung soll bereits auf der Baustelle durch Getrennthaltung
von mineralischen, metallischen, hoélzernen und sonstigen Bauabfallen nach
MalRgabe des Entsorgers vorbereitet werden. Nicht verwertbare bzw. schadstoff-
verunreinigte Materialien sind zu separieren und durch hierfiir gesondert zuge-
lassene Unternehmen entsorgen zu lassen. Die Abfallentsorgung der Baustelle
soll innerhalb von vier Wochen nach Beendigung der Bauarbeiten abgeschlossen
sein.
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Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Plangebietes betragt ca. 2,26 ha.

Die Flachennutzungen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 84/15 der Hansestadt Wismar gliedern sich wie folgt auf:

Art der Flachennutzung FlachengréRe in m2
Baugebiete 21.137
Allgemeines Wohngebiet WA 1 4.162
(davon innerhalb der Baugrenze) (1.216)*

Allgemeines Wohngebiet WA 2 9.900
(davon innerhalb der Baugrenze) (2.407)*

Sonstiges Sondergebiet "Senioren- 7.075
pflegeeinrichtung”
(davon innerhalb der Baugrenze) (2.148)*

Verkehrsflache besonderer 1.536
Zweckbestimmung
Privat, verkehrsberuhigter Bereich

Flachen fiur Stellplatze 2.680*

Umgrenzung der Flache fur Stell-
platze

innerhalb WA 1 953*
innerhalb WA 2 1.062*
innerhalb SO 665*

22.673 m2
Flache des Geltungsbereiches = 2,26 ha

* keine Anrechnung auf die Gesamtsumme, da bereits an anderer Stelle be-
riicksichtigt

Auswirkungen der Planung

Auswirkungen auf ausgetibte und zulassige Nutzungen

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Siedlungskorpers der Hansestadt
Wismar. Es ist mit mehreren Gebauden bebaut und wurde in der Vergangenheit
als stadtisches Krankenhaus bzw. fir das Hanse-Klinikum Wismar genutzt. Vor
einigen Jahren wurde die Nutzung aufgegeben; die Gebaude stehen leer.

Eine weitere Nutzung als Krankenhausstandort ist nicht beabsichtigt; das Kran-
kenhaus hat an seinem Standort am Friedenshof bereits entsprechende Mdglich-
keiten genutzt.

Unter Berlcksichtigung des Planungszieles wird die Nutzung des baulichen Be-
standes im Plangebiet ebenfalls nicht verfolgt. Die vorhandenen Gebaude wer-
den abgebrochen und entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes soll mit der
vorliegenden Bauleitplanung eine Neubebauung flr eine Seniorenresidenz mit
Mehrgenerationenwohnen und einer Seniorenpflegeeinrichtung sowie fir erfol-
gen.
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Verkehrliche Auswirkungen

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes fiir den Kraftfahrzeugverkehr er-
folgt nicht weiter von der Kreuzung Dahlberg/ Dr.-Unruh-Strafl3e. Es wird eine
neue Anbindung von der Dr.-Unruh-Stral3e planungsrechtlich festgesetzt. Ful3-
laufige Anbindungen an die angrenzenden offentlichen Straf3en sind davon un-
berthrt und auch vorgesehen.

Flachen fur den ruhenden Verkehr sind innerhalb des Plangebietes in dem Mal3e
vorgesehen, dass der Bedarf aufgrund der Bewohner, Besucher und Mitarbeiter
innerhalb des Plangebietes gedeckt werden kann.

Mit der Planung kommt es zu einer Erhéhung des Verkehrsaufkommens im Ver-
gleich zu der derzeitigen Situation des Leerstandes. Die Flache wurde in der Ver-
gangenheit als Standort fir das Stadtische Krankenhaus bzw. fiir das Hanse-
Klinikum Wismar genutzt. Die Auswirkungen aufgrund der geplanten Nutzungen
wurden gutachterlich betrachtet. Gesunde Wohn-, Arbeits- und Lebensverhalt-
nisse sind gewabhrleistet.

Die Belange des Schallschutzes aufgrund von Nutzungen in der Umgebung, die
auf das Plangebiet wirken, werden beachtet. Ein entsprechendes Gutachten
(Schalltechnische Untersuchung) wurde wahrend des Verfahrens erstellt; ent-
sprechende Maflinahmen innerhalb des Plangebietes wurden festgesetzt.

Die Auswirkungen des anlagenbezogenen Verkehrs auf die Umgebung wurden
wahrend des Planuaufstellungsverfahrens betrachtet. Dazu wurden ebenfalls
gutachterliche Betrachtungen vorgenommen.

Auswirkungen auf Wohnfolgebedarfe

Aufgrund des geplanten Konzeptes, welches die Errichtung einer Seniorenresi-
denz mit Pflegezentrum zum Ziel hat, ist davon auszugehen, dass der Bedarf an
Kommunikationsplatzen/ -einrichtungen und Pflegeeinrichtungen fiir Senioren o-
der Pflegebedirftige innerhalb des Plangebietes selbst gedeckt werden kann.
Darlber hinaus kdnnen ggf. auch die Senioren oder pflegebedirftigen Personen
in der Umgebung die geplante Einrichtung nutzen und somit davon profitieren.
Es ist nicht davon auszugehen, dass ein Bedarf fur die Infrastruktur fir ¢ffentliche
Einrichtungen, wie Kindertagesstatten, Schulen, Spielplatze oder ahnliches aus-
gelost wird.

Auswirkungen auf die Umwelt

Beziiglich der Auswirkungen der Planung auf die Umwelt einschlief3lich der Aus-
wirkungen auf den Menschen wird auf die diesbeziiglichen Darlegungen unter
Pkt. "10. Umweltschiitzende Belange in der Bauleitplanung" dieser Begriindung
verwiesen.

Beziiglich der Auswirkungen der Planung hinsichtlich der Belange des Immis-
sionsschutzes einschlie3lich der Auswirkungen auf den Menschen wird auf die
Darlegungen unter dem Pkt. "13.2 Immissionsschutz" und dem Pkt. "7.8 Flachen
fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor solchen Ein-wir-
kungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffen-
den baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen" sowie unter Punkt
"10.1 Schutzgut Mensch" dieser Begriindung verwiesen.

Mit der Planung kommt es zu Eingriffen in die gemaf § 18 NatSchAG M-V ge-
schutzten Einzelbdume. Fir die 44 zu rodenden, gesetzlich geschutzten Einzel-
baume wurde unter Berlcksichtigung der erforderlichen Ersatzpflanzungen ein
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Antrag auf Ausnahme von 818 NatSchAG M-V gestellt. Dem Antrag auf Rodung
der 44 geschiitzten Baume wurde mit Bescheid vom 03.02.2017 (irrtimlich aus-
gestellt mit Datum vom 03.02.2016) seitens der unteren Naturschutzbehérde des
Landkreises Nordwestmecklenburg zugestimmt.

Es werden 44 Ausgleichspflanzungen innerhalb des Plangebietes auf den Flur-
stiicken 2103/2 und 2332/39 der Flur 1in der Gemarkung Wismar umgesetzt. Die
Standorte sind in der Planzeichnung gekennzeichnet.

Zusatzlich werden Ausgleichszahlungen fir 38 Baume in Hohe von 15.200,00 €
geleistet.

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Abfall- und Kreislaufwirtschaft

Alle BaumaRnahmen sind so vorzubereiten und durchzufithren, dass von den
Baustellen und fertiggestellten Objekten eine sach- und umweltgerechte Abfall-
entsorgung nach den gesetzlichen Bestimmungen erfolgen kann.

Sollten bei Erdarbeiten Auffalligkeiten, wie unnatirliche Verfarbungen bzw. Ge-
riche des Bodens auftreten, ist der Blrgermeister der Hansestadt Wismar zu
informieren. Der Grundstiickbesitzer ist als Abfallbesitzer nach § 15 Kreislauf-
wirtschaftsgesetz (KrWG) zur ordnungsgemalfien Entsorgung des belasteten Bo-
denaushubs verpflichtet.

Schadstoffkataster bei Abbruch von Gebauden

Bei Abrissarbeiten inshesondere von vor 1990 errichteten Gebauden ist ein
Schadstoffkataster zu erstellen bzw. zu aktualisieren. Die gesetzlichen Regelun-
gen bei Arbeiten mit asbesthaltigen und/ oder teerdlhaltigen Abfallen sind einzu-
halten.

Munitionsfunde

Munitionsfunde sind nicht auszuschlieRen. Konkrete und aktuelle Angaben tber
die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) fir das Plangebiet
sind gebiihrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes flr zent-
rale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V,
Graf-York-Str. 6, 19061 Schwerin, zu erhalten. Ein Auskunftsersuchen wird recht-
zeitig vor Baubeginn empfohlen.

Wer Kampfmittel entdeckt, in Besitz hat oder Kenntnis von Lagerstellen derartiger
Mittel erhalt, ist verpflichtet, dies unverziglich der 6rtlichen Ordnungsbehdrde an-
zuzeigen. AuBBerhalb der Dienstzeiten sind der Munitionsbergungsdienst bzw. die
Polizei zu informieren.

Gewasserschutz

Der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen hat auf der Grundlage des § 62
Wasserhaushaltsgesetz und § 20 Landeswassergesetz so zu erfolgen, dass eine
Gefahrdung des Grund- und Oberflachenwassers nicht zu besorgen ist.

Werden bei der Durchsetzung der Planung Erdaufschlisse (auch Flachenkolle-
ktoren fir Warmepumpen) oder Grundwasserabsenkungen notwendig, mit de-
nen unmittelbar bzw. mittelbar auf die Bewegung oder Beschaffenheit des Grund-
wassers eingewirkt wird, sind diese geman § 49 Abs. 1 Wasserhaushalts-gesetz
einen Monat vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehoérde anzuzeigen. Dies
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trifft ebenso fur eventuell notwendige Grundwasserabsenkungen wahrend der
Baumalinahmen zu. Insbesondere sind bei der Zulédssigkeit von Erdwéarme-son-
den die gesetzlichen Anforderungen zu beachten; hier wird vorsorglich auf die
geplante Neufestsetzung der Trinkwasserschutzzone Ill A hingewiesen.

Artenschutzrechtliche Belange

Gehoblzschnitt

Der Schnitt von Geholzen darf gemal3 § 39 Abs. 5 Nr. 2 des Bundesnaturschutz-
gesetzes (BNatSchG) nur im Zeitraum zwischen 1. Oktober und dem letzten Tag
im Februar durchgefiihrt werden. In einem anderen Zeit-raum sind nur scho-
nende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen
oder zur Gesunderhaltung von Baumen zulassig. Ausnahmen sind zulassig, so-
fern der gutachterliche Nachweis durch den Verursacher erbracht wird, dass
keine besonders geschiitzten Tierarten entgegen § 44 Abs. 1 Bundesnatur-
schutzgesetz betroffen werden (z.B. Brutvogel, Fledermause) und die Zustim-
mung der zustandigen Behorde vorliegt.

Minimierungs- und Vermeidungsmafnahme

Gemal dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag ist die Baufeldberdumung bzw.
der Entfernung der Gehdlze und Gebéaude im Zeitraum vom 1. September bis 15.
Marz erfolgen, um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gemafr 844 Abs. 1
BNatSchG zu vermeiden.

Als weitere Minimierungs- und Vermeidungsmafnahme ist die 6kologische Bau-
begleitung zu sehen. Siehe hierzu unter Punkt 16.6 - Okologische Baubegleitung.

GeholzschutzmalRnahmen

Alle Handlungen, die zur Zerstérung; Beschadigung oder nachhaltigen Verande-
rung der nach § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschiitzten Baume fuhren kon-
nen, sind verboten. Bis auf die Herstellung teilversiegelter Fuldwege sind Versie-
gelungen im Wurzelschutzbereich (Wurzelschutzbereich = Kronen-traufe + 1,5
m) unzulassig. Die gesetzlichen Vorschriften und die allgemein-gtiltigen Forde-
rungen des Gehdlzschutzes sind zu beachten.

Wahrend der Bauzeit sind Baume durch Bauzaune zu schitzen, falls zu erwarten
ist, dass die Baume durch Baumaf3nahmen beeintrachtigt werden konnten.

Okologische Baubegleitung
Gehblzschutz - Wurzelschutzbereich

Bei der Herstellung von baulichen Anlagen, Nebenanlagen sowie Ver- und Ent-
sorgungsanlagen im Wurzelbereich von Baumen wird eine ¢kologische Baube-
gleitung empfohlen. Der Wurzelbereich definiert sich aus der Kronentraufe des
Gehdblzes zuziglich 1,50 m.

Im Rahmen der Bauausfiihrung sollten Uberwachungen der Einhaltung gesetz-
licher Vorschriften und der Umsetzung von Festsetzungen zum Schutz von Natur
und Landschatft erfolgen. Dies betrifft die Einhaltung allgemeingultiger Forderun-
gen des Geholzschutzes, z.B. DIN 18920 "Vegetationstechnik im Landschaftsbau
- Schutz von Baumen, Pflanzenbestédnden und Vegetationsflachen bei Baumal3-
nahmen" sowie der RAS-LP 4 ,Schutz von Baumen, Vegetations-bestanden und
Tieren bei Baumalinahmen*.
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Bei der geringfiigigen Uberbauung des Wurzelschutzbereiches durch StraRen-
verkehrsflachen, Stellplatze und Ver- und Entsorgungsanlagen ist bei der Aus-
fihrungsplanung darauf zu achten, dass die Baumalinahme so umgesetzt wird,
dass die betroffenen Badume erhalten bleiben und die Wurzeln nicht beschadigt
werden, z.B. durch den Einsatz von TTE® Kunststoffgitter-Elementen.

Artenschutzrechtliche Belange

Innerhalb des Plangeltungsbereiches sind Gebaude vorhanden, die zuriickzu-
bauen sind. Der Gebaudeabriss ist nach dem 1. September und bis zum 15. Marz
eines Jahres zu beginnen, um zusétzliche Artenschutzmaflnahmen auszuschlie-
Ren. Bei Abrissarbeiten aufRerhalb dieses Zeitraumes ist der Bestand arten-
schutzrechtlich neu zu bewerten und bei Bedarf eine 6kologische Begleitung der
Abbruchmafinahmen erforderlich, um unverhofft eintretende artenschutz-rechtli-
che Tatbestande zu vermeiden.

Belange des Bodenschutzes

Umlagerungen von Bdden innerhalb des Bebauungsplangebietes sind nicht nach
§ 12 Abs. 2 Bundes-Bodenschutzgesetz grundsatzlich zulassig, sondern beduir-
fen im Fall von Belastungen einer Einzelfallpriifung. Es wird empfohlen, frihzei-
tig, mindestens im Rahmen von bodenmechanischen Baugrundunter-suchungen
die chemischen Qualitaten der vorhandenen Bodenmaterialien reprasentativ zu
untersuchen.

Bei allen MaRnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkun-
gen, welche einer Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Veréanderungen
des Bodens, Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kén-
nen, vermieden werden.

Im Plangebiet sind keine schadlichen Bodenveranderungen i.S. des § 2 Abs. 3
Bundes-Bodenschutzgesetz bekannt. Eine Gewahr flr die Freiheit des Plange-
bietes von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten wird nicht Gbernom-
men.

Baudenkmale/ Bodendenkmale

Innerhalb des Plangebietes sind keine Baudenkmale bekannt.

Es sind in der ndheren Umgebung des Plangebietes folgende Baudenkmale vor-
handen:

- Kanalstral3e 36 - 39,

- Dabhlberg 4, 6, 8 und 9,

- Dr.-Unruh-StralRe 3, 5 und 7 nebst Gartendenkmal.

Gemal § 7 Abs. 1 Nr. 2 des Denkmalschutzgesetzes M-V (DSchG M-V) bedarf
der Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehotrde, wer in der Umgebung
von Denkmalen MaRnahmen durchfihren will, wenn hierdurch das Erschei-
nungsbild oder die Substanz des Denkmals erheblich beeintrachtigt wird. Dies
gilt bspw. auch fur die Errichtung von Einfriedungen an der Dr.-Unruh-Stral3e, am
Dahlberg und an der Kanalstral3e.

Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind im Bereich des Plangebietes keine Bo-
dendenkmale bekannt. Bei Erdarbeiten kdnnen jedoch jederzeit archdologische
Funde und Fundstellen entdeckt werden. Wenn wahrend der Erd-arbeiten Funde
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oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemafl § 11 Denkmal-
schutzgesetz M-V (DSchG M-V) die zustéandige untere Denkmalschutzbehdrde
zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mit-
arbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fir Kultur und Denkmalpflege in
unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir der Entdecker,
der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den
Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang
der Anzeige.

Trinkwasserschutzzone

Das Plangebiet liegt derzeit in keiner Trinkwasserschutzzone. Das Plangebiet
liegt jedoch innerhalb der geplanten Neufestsetzung der Trinkwasserschutzzone
Il A der Wasserfassung Wismar-Friedrichshof.

Festpunkte der amtlich geodatischen Grundlagennetze des Landes M-V

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Festpunkte der amtlichen geo-
datischen Grundlagennetze des Landes M-V.

Bundeswehr

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Interessenbereiches der Bundes-
wehr. Bei Einhaltung der festgesetzten Hohenentwicklung bestehen keine Anfor-
derungen an die Planung.

Immissionsschutz

Gemal dem "Immissionsgutachten Nr. 1701E" vom 16.01.2018 (Schalltechni-
sche Untersuchung) ist als MalBhahme zum Schallschutz die Reduzierung der
zulassigen Hoéchstgeschwindigkeit auf der StralRe ,Lenensruher Weg“ auf
30 km/h bis zur Einmindung der Strafe Dahlberg bei der Festsetzung der Larm-
pegelbereiche in der Planzeichnung — Teil A bertcksichtigt worden. Die Mal3-
nahme ist mit Aufnahme der mit der Planung vorgesehenen Nutzung entspre-
chend umzusetzen.

Sichtfelder

Innerhalb der festgesetzten Flachen flr Sichtdreiecke gemal Planzeichnung —
Teil A sind bauliche Anlagen sowie Bepflanzungen und Einfriedungen mit einer
Hohe von mehr als 0,70 m Uber der Fahrbahn des zugehdrigen StralRenabschnit-
tes unzulassig. Ausgenommen sind hiervon freistehende Einzelbdume mit einer
Kronenansatzhdhe von mindestens 2,50 m.

Trinkwasserleitung

Der voraussichtliche Verlauf der geplanten Trinkwasserversorgungsleitung, de-
ren Verlegung innerhalb der privaten Verkehrsflache und dann innerhalb der
Baugebietsflache in Richtung Kanalstral3e geplant ist, wird nachrichtlich tber-
nommen.

Entsprechende Anschlussgestattungen sind zwischen dem Vorhabentrager und
der Stadtwerke Wismar GmbH zu vereinbaren. Der Verlauf erfolgt innerhalb ei-
nes Privatgrundstucks. Gegebenenfalls ist der Leitungsverlauf mit einer Baulast
oder dem Eintrag einer Dienstbarkeit in das Grundbuch rechtlich zu sichern.
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TEIL 2 Ausfertigung

1. Beschluss uiber die Begriindung

Die Begriindung zur Satzung Uber den Bebauungsplans Nr. 84/15 der Hanse-
stadt Wismar ,Wohn- und Sondergebiet Dr.-Unruh-Straf3e - Dahlberg" wurde in
der Sitzung der Blirgerschaftam .......................... gebilligt.

Hansestadt Wismar, den (Siegel)

Thomas Beyer
Birgermeister
der Hansestadt Wismar

2. Arbeitsvermerke

Aufgestellt in Zusammenarbeit mit der Hansestadt Wismar durch:

Planungsbiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Stralle 11
23936 Grevesmihlen

Telefon 0 3881 /7105 -0
Telefax 0 3881/ 7105 - 50
pbm.Mahnel.gvm@t-online.de
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Anhang

Anhang 1
Darstellung Hohenentwicklung der Bebauung gegeniber dem Bestand und der Umge-

bung

Anhang 2
Variantenuntersuchung zur verkehrlichen ErschlieRung des Plangebietes im Zuge der

Aufstellung der Satzung tUber den Bebauungsplan Nr. 84/15 "Wohn- und Sondergebiet
Dr.-Unruh-Straf3e - Dahlberg" der Hansestadt Wismar
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