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1 — Erfordernis der Planaufstellung und allgemeine Ziele

1.1.

1.2.

1.3.

Allgemeines

Die Burgerschaft der Hansestadt Wismar hat am 26.02.2015 die Aufstellung
der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20/91 “Schitzenwiese® nach
MaRgabe des § 13 a BauGB beschlossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ca. 1,4 ha.

Als Kartengrundlage dient eine Vermessung vom Oktober 2014, erstellt durch
das Wismarer Vermessungsburo Doéring und Wulff. Der katastermafige
Bestand ist durch das Kataster- und Vermessungsamt des Landkreises
Nordwestmecklenburg am ... als richtig bescheinigt worden.

Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Wismar Sud.
Die genaue Lage und der Umfang sind auf dem Ubersichtsplan dargestellt.

Das Plangebiet wird begrenzt:

im Norden: durch das Grundstlick der Schweriner Stralle 14
im Nord-Osten: durch die Schilitzenwiese

im Sud-Osten: durch Grundstiicke des Schillerringes

im Stden: durch die Tankstelle

im Westen: durch die Schweriner Stralie

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke bzw. Teile der Flursticke
der Gemarkung Wismar der Flur 1:

2230/6, 2230/7, 2230/11, 2231/2, 2231/5, 2231/7, 2231/8, 2231/9, 2232/1,
2556/3.

Mit der Satzung Uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20/91
,Schitzenwiese® wird die rechtskraftige Satzung tber den Bebauungsplan Nr.
20/91 ,Schitzenwiese* nur fur den Anderungsbereich geandert. Fur die
Flachen der rechtskraftigen Satzung des Bebauungsplanes Nr. 20/91, die
nicht von der 1. Anderung beriihrt sind, bleiben die Festsetzungen der
bisherigen Satzung verbindlich.

Einordnung der Planung

Der Geltungsbereich der vorliegenden Planung ist im wirksamen
Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar als gewerbliche Bauflache und
zu entwickelnde Grunflache dargestellt.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 20/91 ,Schitzenwiese” ist dieser
Bereich als Gewerbegebiet und Grinflache festgesetzt.
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Fur die im Planverfahren beabsichtigte  Nutzungsénderung von
Gewerbegebiet in Mischgebiet ist kein Verfahren zur Anderung des
Flachennutzungsplanes erforderlich. GemafR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann
ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Fléachennutzungsplanes
abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert
oder erganzt ist. Der Flachennutzungsplan ist nach Durchfihrung des
Bebauungsplanverfahrens im Wege der Berichtigung anzupassen.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom
20.10.2015 (BGBI. | S. 1722)

Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S.
1548)

Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember
1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
22.07.2011 (BGBI. |1 S.1509)

Landesbauordnung  Mecklenburg-Vorpommern in  der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt
geéandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Dezember 2015 (GVOBI. M-V
S. 590), berichtigt am 20.01.2016 (GVOBI. S. 28)

Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern id.F. der
Bekanntmachung vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777)

Planungsabsichten und Ziele

Der Bebauungsplan Nr. 20/91 ,Schitzenwiese* ist seit dem 08.09.2001
rechtskraftig.

Bestandteil des Bebauungsplanes ist das denkmalgeschitzte Volkhaus
einschlieBlich des Kinos. Der Bebauungsplan sah fur das Geb&ude eine
vorrangig kulturell-sportliche Nutzung im gewerblichen Sinne vor und wies im
rickwartigen, ostlichen Grundstiicksbereich die Unterbringung der hierfar
erforderlichen Stellflachen aus.

Seit der Inkraftsetzung des B-Planes machte das Kino keinen Anspruch auf
das fur die Errichtung von Steliflachen vorgehaltene Grundstiick geltend.
Gemal eines Gespraches mit den Eigentimern des Kinos, der Kieft Projekt-
und Verwaltungs GmbH, ist die derzeit praktizierte Ubergangsiésung
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unproblematisch, d.h. die Besucher des Kinos nutzen Stellplaize im
Nahbereich des Kinos. Zukinftig besteht fir die Kinobesucher die Méglichkeit,
den in Planung befindlichen &ffentlichen Parkplatz am Drewes
Waldchen/ehemaliges HEVAG-Gelande zu nutzen.

Der Bereich des ehemaligen Volkhauses ist zwischenzeitlich als Kindergarten
umgebaut worden. Diese Nutzung hat ebenfalls keinen weiteren
baurechtlichen Bedarf auf die im rickwartigen Grundstlcksbereich
ausgewiesenen Stellflachen.

Somit ist die Planungsausweisung von diesen Stellflachen nicht mehr
erforderlich und es gibt Uberlegungen zur Nutzung der derzeit brach liegenden
Flache fur die Bebauung mit ca. 4 Wohneinheiten in Form von Eigenheimen.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20/91 mdchte die Hansestadt
Wismar auch kleine Potentialflachen fir den Wohnungsbau planungsrechtlich
vorbereiten, um auf die anhaltende Nachfrage nach Eigenheimstandorten zu
reagieren.

Gemal vorliegender fandesplanerischer Stellungnahme stehen der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20/91 ,Schiutzenwiese® keine Ziele und
Grundsatze der Raumordnung Westmecklenburg entgegen.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20/91 ist eine Planung fur die
Wiedernutzbarmachung von Flachen im Innenbereich und wird gemafl § 13 a
BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt.

Es kann das beschleunigte Verfahren gewahlt werden, weil die bei der
Durchfihrung des Bebauungsplanes versiegelte Flache kleiner als 20 000 m?
ist, keine Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung und
keine Beeintrachtigung von Schutzgitern besteht.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 (2) und (3) BauGB.

GemaR § 13 (3) wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung und
vom Umweltbericht abgesehen.

Begriindung der Verfahrensdurchfiihrung nach MaRgabe § 13a BauGB

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

- Es handelt sich um eine Anderung des seit 08.09.2001 rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 20/91 ,Schitzenwiese* der Hansestadt Wismar.
Vorrangiges Ziel der Planung ist die planungsrechtliche Vorbereitung einer
kleinen Potentialflache fur den Wohnungsbau, um auf die anhaltende
Nachfrage nach Eigenheimstandorten zu reagieren.

- Zu diesem Zweck wird eine als Gewerbegebiet ausgewiesene Flache
aufgrund seines vorhandenen dem Wohnen nicht stérenden Gewerbes als
Mischgebiet geandert. Somit wird im rickwartigen unbebauten
Grundsticksbereich die Ansiedlung von Wohnnutzung innerhalb eines
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Mischgebietes ermdglicht. Die Ausweisung von Teilbereichen innerhalb
dieses Mischgebietes konkretisiert die Zuordnung der einzelnen
Nutzungen.

Diese Planung wird daher als MaRnahme der Innenentwicklung
angesehen.

Der Anderungsbereich umfasst ca. 1,4 ha. Entsprechend der
Planungsziele wird fiir die Teilbereiche 2 und 3 des Mischgebietes der
Bestand festgesetzt . Im Teilbereich 1 wird eine Flache von ca. 1.350 m?
mit Baugrenzen dargestellt. Unter Berticksichtigung der Grundflachenzahl
und der zulassigen Uberschreitung wird eine Grundflache von ca. 1.230 m?
erreicht. Da die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der
Baunutzungsverordnung kleiner als 20.000 m? ist, braucht gemal § 13a
Abs. 1 Nr. 1 keine Uberschlagige Prifung unter Beriicksichtigung der in
Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien vorgenommen werden.

Durch die Nutzungsanderung von Gewerbegebiet zu Mischgebiet und der
damit verbundenen Reduzierung der Grundflachenzahl von 0,8 auf
durchschnittlich 0,6 kann insgesamt eingeschéatzt werden, dass sich mit
der vorliegenden Planung der Versiegelungsgrad verringert und dass
folglich keine negativen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Somit
kann von einer Umweltprifung abgesehen werden.

Eine Ermittlung des Eingriffes und der erforderlichen Ausgleichsmafnah-
men im Rahmen einer Eingriffs- und Ausgleichsermittlung wird nicht
vorgenommen, da eine Bilanzierung der Eingriffe in den Naturhaushalt
bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan vorgenommen wurde.
Kumulierende Bebauungsplane der Innenentwicklung, die also in einem
engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen, sind
nicht aufgestellt.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von
Erhaltungszielen/Schutzzwecken von européaischen Natura 2000-Gebieten,
Das FFH-Gebiet ,Wismarbucht* (DE 1934-302) befindet sich nérdlich des
Standortes in einer Entfernung von mehr als 4000 m, Das SPA-Gebiet
JWismarbucht und Salzhaff* (DE 1934-401) befindet sich in einer
Entfernung von ca. 3500 m zum Anderungsbereich des Bebauungsplanes.
Gemal Naturschutzausfiihrungsgesetz M-V geschitzte Biotope oder
Gehélze sind von der Anderung des Bebauungsplanes nicht betroffen.
Die Belange des § 44 Bundesnaturschutzgesetz werden durch die
Plananderung nicht bertihrt. Es handelt sich vordergriindig um
planungsrechtliche Anderungen, die keine Auswirkungen auf Artengruppen
haben

Die dkologische Wertigkeit der bereits Uberplanten und zum Teil bebauten
Flachen wird durch die Plananderung nicht negativ verandert.

Aufgrund der Darlegungen ist der Nachweis erbracht, dass das Verfahren
nach § 13a BauGB anwendbar ist.



2 — Planinhalt

2.1.

2.2.

Art der baulichen Nutzung

Innerhalb der Planzeichnung wird mafigeblich das Ziel des Bebauungsplanes
dargestellt: Es handelt sich um die Ausweisung eines Mischgebietes, das aus
drei Teilbereichen besteht.

Dabei gilt, dass der Teilbereich 1 dem Wohnen dient und die Teilbereiche 2
und 3 vorzugsweise dem gemall § 6 BauNVO in Mischgebieten zuldssigen
Gewerbe dienen.

Innerhalb des Teilbereiches 1 ist geregelt, dass Wohngebaude nach § 6 Abs.
2 Nr. 1 BauNVO zulassig sind. Ausnahmsweise sind hier zulassig Geschéfts-
und Burrogebdude nach § 6 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO (gemall § 1 Abs. 5
BauNVO).

Dagegen sind unzulassig die nach § 6 Abs. 2 Nr. 3 bis Nr. 8 BauNVO
genannten  Nutzungen, wie Einzelhandelsbetriebe,  Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergnigungsstatten, da diese in den Obrigen Teilen des
Mischgebietes zulassig sind (gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO). Des Weiteren ist
unzuléssig innerhalb des Teilbereiches 1 die sonst nach § 6 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise auch auRerhalb der gewerblich gepragten Bereiche zulassige
Nutzung der Vergnlgungsstatten (gemall § 1 Abs. 6 BauNVO).

Fur die Teilbereiche 2 und 3 ist geregelt, dass die nach § 6 Abs. 2 Nr. 2 bis 5
BauNVO zulassigen Nutzungen wie Geschéafts- und Blrogebaude,
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,  sonstige =~ Gewerbebetriebe,  Anlagen  fir
Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke zulassig sind.

Dagegen sind unzulassig die nach § 6 Abs. 2 Nr.1 und Nr. 6 bis Nr. 8 BauNVO
genannten Nutzungen, wie Wohngebaude, Gartenbaubetriebe, Tankstellen
und Vergnligungsstatten.

MaR der baulichen Nutzung

Fur den Teilbereich 1 des Mischgebietes wurden die Malle baulicher Nutzung
in Anlehnung an den bestehenden riickwartigen Wohnbereich der Schillerring
getroffen. Es ist beabsichtigt, dass sich die Wohnbebauung im Vergleich zum
Bestand der Teilbereiche 2 und 3 deutlich in Baumasse und Héhen zuriick
nimmt.

Fur die Teilbereiche 2 und 3 ist aufgrund der Festlegung des Einzeldenkmals
die Erhaltung des Bestandes maligeblich.

Zur Konkretisierung der textlichen Festsetzung zur Héhe baulicher Anlagen
werden Bezugspunkte definiert.
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Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise

Die tberbaubare Grundstiicksflache wird mit Baufensterausweisung durch
Baugrenzen festgesetzt.

In den Teilbereichen 2 und 3 sind fiir das Errichten von Nebenanlagen und
Stellplatze gesonderte Flachen ausgewiesen. Fir diese Teilbereiche wird
aufgrund der gewerblichen Nutzung eines unter Denkmalschutz stehenden
Gebaudes nicht die Notwendigkeit gesehen, Garagen und Carports zu
errichten.

Hingegen ist das Aufstellen von Spielgerdten auf den gesamten
Grundstiicksflachen zuléssig.

Im Bereich der als Naturdenkmal ausgewiesenen Platanen sind zum Schutz
dieser keine Nebenanlagen zu errichten. Es ist nur eine Zufahrt zum
rickwartigen Grundstiicksbereich zulassig.

Im Teilbereich 1 ist es aufgrund der ErschlieBung tber eine eng bemessene
PrivatstraBe erforderlich, ausreichend Stellplatze auf den privaten
Grundsticken vorzuhalten. Die vorliegende Planung setzt somit hier die
Errichtung von 2 Stellplatzen je gebauter Wohneinheit fest.

Die offentlich zuganglichen Stellpldtze des Teilbereiches 2 mussen
ausschlie3lich fur dessen Nutzung zur Verfugung stehen.

Ansonsten gibt es zur lagemaBigen Einordnung von Nebenanlagen,
Stellflachen und Garagen auf den Grundsticken im Teilbereich 1 keine
Einschrankungen.

Griinflichen

Zur vollstandigen Darstellung des offentlichen Bereiches zwischen den
privaten Baugebieten -Wohngebiet der kleinen Schweriner Strale und
geplantes Mischgebiet- ist eine 6ffentliche Griinflache im Geltungsbereich der
Plananderung ausgewiesen.

Diese vorhandene Grinflache stellt den Eingangsbereich in die Parkanlage
,Schitzenwiese® dar.

Diese wiederum hat eine wichtige Bedeutung im System der
Griinverbindungen der Hansestadt Wismar. Sie bildet ein “Gelenk® sowohl
zwischen der Liibschen Torweide, als auch der Altstadt und dem Mihlenteich.

Durch die vorliegende Planung soll der Gestaltung des Eingangsbereiches in
die Parkanlage besondere Aufmerksamkeit gewidmet werden. Der
vorhandene Baumbestand ist zu prifen und gegebenenfalls sind Korrekturen
vorzunehmen. Der Hauptweg ist wieder in entsprechender Qualitat
herzustellen und Rasensaaten einzubringen.

Eine neue Wegebeziehung, abgehend von der Wendeanlage des
,Verkehrsberuhigten Bereiches 1 auf den Hauptweg der Parkanlage
~Schitzenwiese” ist geplant.

Des Weiteren wurden wichtige erhaltenswerte Baume der Grunflache in der
Planzeichnung als dauerhaft zu erhalten festgesetzt.
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Insbesondere sind die 4 vorhandenen Platanen als Naturdenkmale
ausgewiesen.

Die parallel zur Schweriner Strale befindliche Freiflaiche mit dem
vorhandenen Baumbestand ist als attraktive  Grunfliche zum
denkmalgeschutzten ehemaligen Schitzenhaus dauerhaft zu erhalten.

Der Bereich der Parkanlage Schitzenwiese ist ein Bestandteil des
,Gutachtens zu den Wall- und Festungsanlagen der Hansestadt Wismar® von
2013.

Die Stadt Wismar war wahrend der Zugehorigkeit zum Koénigreich Schweden
nach dem DreiRigjahrigen Krieg zu einer der bedeutendsten und grofiten
europaischen Festungen ausgebaut worden.

In dem Gutachten wird dargestellt, welche Teile der ehemaligen
Festungsanlage heute noch im Stadtgrundriss erhalten und erkennbar sind.
Die Parkanlage Schutzenwiese befindet sich auf Flachen einer Niederung, die
in das System der duf3eren Festungsanlagen einbezogen war.

Das Gutachten formuliert als Ziel den Erhalt und die Revitalisierung der
Parkanlage Schiitzenwiese als ein Bestandteil der Herstellung eines
Griinzuges um die Altstadt mit Aufnahme eines Rundweges an der Peripherie
des Welterbe-Gebietes.

Baugestalterische und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Es werden Festsetzungen zur Gebaudegestaltung in Anlehnung an den
Bestand getroffen. So sind bei der Gestaltung der Auflenwéande weilke bis
hellgraue Farbténe zu wahlen. Hochglanzende Baustoffe wie Edelstahl,
emaillierte Elemente einschlieBlich Fliesen sowie Verkleidungen, die andere
Baustoffe vortauschen, sind nicht zuléssig.

Bei den Dachflachen wurde festgesetzt, dass dies nur aus reflektionsfreien
Materialien in dunkelgrauem Farbton hergestellt werden durfen.

Des Weiteren werden Festsetzungen zu Einfriedungen, zu Werbeanlagen und
zur Verkleidung von Abfallbehaltern getroffen.

Vom bestehenden Gebdudekomplex der Schweriner StralRe 16 sind das
ehemalige Schiitzenhaus (heute: Kita) und die Fassade des ehemaligen
Gesellschaftshauses “Tivolihalle* (heute: Kino), das zur Erweiterung des
Schiitzenhauses errichtet wurde, als Baudenkmale auf der Denkmalliste der
Hansestadt Wismar verzeichnet. Die Kennzeichnung dieser Gebaudes bzw.
Gebaudeteile als Denkmal erfolgt daher nachrichtlich in der Planzeichnung
Teil A.

Alle baulichen Veranderungen in Art und Ausfiihrung sind mit der unteren
Denkmalschutzbehdrde abzustimmen.
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ErschlieBung
Verkehr

Das Plangebiet ist Gber 2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
,Verkehrsberuhigter Bereich“ an die Schweriner StraRe und somit an das
StraBensystem der Stadt angeschlossen.

Die Schweriner Strafle ist gleichzeitig eine LandesstraBe (L 12). Seitens des
StraRenbauamtes Schwerin bestehen keine Bedenken in verkehrlicher,
straRenrechtlicher und straBenbaulicher Hinsicht zur vorgelegten Planung.

Der ,Verkehrsberuhigte Bereich 1 erschlielt die Teilbereiche 1 und 3 des
Mischgebietes und der ,Verkehrsberuhigte Bereich 2“ den Teilbereich 2. Eine
Verbindung zwischen den 2 verkehrsberuhigten Bereichen stelit  der
FuBgéangerbereich vor dem denkmalgeschiitzten Gebaude dar. Die Befahrung
des FuBgangerbereiches als Verbindung zwischen den Verkehrsberuhigten
Bereichen 1 und 2 muss je nach Notwendigkeit mit verkehrsordnerischen
Mitteln unterbunden werden.

Der ,Verkehrsberuhigte Bereich 1* in einer Breite von 6 m endet in einem
Wendekreis mit einem Durchmesser von 20,5 m. Hieran schlielit eine
PrivatstralBe von ca. 5 m Breite ohne Wendemaoglichkeit zur Erschliellung der
einzelnen Wohngrundstiicke des Teilbereiches 1 des Mischgebietes an.
GemaR § 59 Abs. 3 iVm. § 4 Abs. 1 LBauO M-V sind hier
Grundstiickseigenttimer gehalten, die Zufahrt durch eine Baulast zu sichern.

Da der ,Verkehrsberuhigte Bereich 2“ ausschlieRlich der Erschlielung des
Teilbereiches 2 dient, ist eine Wendeanlage hier nicht erforderlich.

Im Bereich der Einmiindung des ,Verkehrsberuhigten Bereiches 2° in die
Schweriner StralRe wird ein Streifen von 5 m fur zukinftig erforderliche
Ausbauplanungen der Schweriner StralRe 6ffentlich rechtlich gehalten.

Die Bereiche der Uberfahrten in die Teilbereiche 2 und 3 des Mischgebietes
sind vorgegeben.

Die derzeitig vorhandene und genutzte Wendeanlage zur Erschlieung des
Teilbereiches 3 ist mit Realisierung der vorliegenden Planung nicht mehr als
offentliche Verkehrsflache erforderlich und wird somit der angrenzenden
offentlichen Grunflache zugeschlagen.

Ver- und Entsorgung
Eneraieversorgung

Die Strom- und Erdgasversorgung erfolgt durch die Strom- und Gasnetz
Wismar GmbH.
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Trinkwasserversorgung

Die Versorgungspflicht mit Trink- und Brauchwasser fiur die Bevélkerung, die
gewerblichen und sonstigen Einrichtungen besteht gemal § 43 Abs. 1 LWaG
fur die Stadtwerke Wismar GmbH. Auf vorhandene Leitungsanlagen ist
Rucksicht zu nehmen.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigungspflicht obliegt gemaf § 40 Abs. 1 LWaG den
Gemeinden. Die Hansestadt Wismar hat diese Pflicht auf den Entsorgungs-
und Verkehrsbetrieb der Hansestadt Wismar tibertragen. Dieser hat somit das
anfallende hausliche Abwasser zu beseitigen, die entsprechenden
Anschlussgestattungen sind zu beantragen.

Das anfallende Abwasser (Schmutz- und Niederschlagswasser) ist
grundsatzlich im Trennsystem abzuleiten. Entsprechende Planungen fir den
Anschluss an die offentliche Abwasseranlage sind durch den
ErschlieBungstrager in  Abstimmung mit dem Entsorgungs- und
Verkehrsbetrieb der Hansestadt Wismar durchzuftihren.

Die Planung und der Anschluss an die ¢ffentliche Abwasseranlage ist gemaf}
der geltenden Abwassersatzung der Hansestadt Wismar vorzunehmen.

Hinweis zu L eitungstrassen

Fur Leitungen der Ver- und Entsorgung, die im offentlichen Raum von
Verkehrs- und Grinflachen verlaufen, werden keine Leitungsrechte
festgesetzt. In der in der Planzeichnung ausgewiesenen Privatstrale sind
Leitungsrechte zu sichern.

Fur die Leitungsverlegung fir Strom, Erdgas und Wasser ist ein
ErschlieBungsvertrag mit den Stadtwerken Wismar GmbH abzuschlielRen.

Abfallentsorgung

Fur die Abfallentsorgung im Teilbereich 1 des Mischgebietes ist ein privater
Gemeinschaftsstandort unmittelbar  an der Wendeanlage  des
,Verkehrsberuhigten Bereich 1“ ausgewiesen. Hier ist das ordnungsgemale
und sichere Abstellen von Abfallbehélter am Entleerungstag fur die Bewohner
des Teilbereiches 1 moglich. Die Abstellflache ist blickdicht einzuhausen bzw.
zu bepflanzen.

Brandschutz

Zur Sicherung der Léschwasserversorgung sind die Baubereiche mit einer
entsprechend dimensionierten Wasserleitung und einer ausreichenden Anzahl
an Hydranten auszustatten. Bei einer erhthten Brandlast oder
Brandgefahrdung im Einzelfall ist eine besondere Loschwasserversorgung
erforderlich. Hierfur hat der Eigentiimer, Besitzer oder Nutzungsberechtigte
Sorge zu tragen. Der Bedarf an Loschwasser ist auf einen Zeitraum von 2
Stunden zu bemessen. Fir das Plangebiet sind 96 m3*h bereitzustellen, die
standig zur Verfigung stehen missen.

Die Zuganglichkeit der Grundstiicke und der baulichen Anlagen sowie die
Durchfahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen fir die Feuerwehr missen
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entsprechend der DIN 14090 gewahrleistet sein. Bei Einbau von
Absperranlagen ist die Schliefung Wismar zu verwenden.

2.7 Technischer Umweltschutz

2.71

2.7.2

Immissionsschutz

In einem Gutachten, erstellt im Juli 2015 durch Umweltplan GmbH Stralsund
(Projekt-Nr.:  25607-00), wurden fur das Plangebiet erforderliche
Schallschutzuntersuchungen durchgefuhrt.

Es wurde festgestellt, dass das Gebiet des Geltungsbereiches durch eine
Gemengelage von Gewerbe und Wohnnutzung gekennzeichnet ist. Diese
Einschatzung rechtfertigt die Ausweisung eines Mischgebietes.

Die Immissionsrichtwerte bzw. die Orientierungswerte fir Mischgebiete
werden tags (60 dB(A)) wie nachts (50/45 dB(A)) zwar eingehalten. Zur
Sicherstellung eines ausreichenden Schallschutzes in den Wohngeb&auden
des Teilbereiches 1 des Mischgebietes sind gleichwohl passive
SchallschutzmaRnahmen in Form von Mindestanforderungen an die
Luftschalldammung von AuRenbauteilen (Fenster, Wande, und Dé&cher
ausgebauter Dachgeschosse) schutzbedirftiger Nutzungen gemaf DIN 4109
erforderlich.

Fur die mit Larmpegelbereich I gekennzeichneten Fassaden ist ein
erforderliches resultierendes Schalldammmaf (erf. R'w, res) der Aulenbauteile
von 35 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen und 30 dB fur Buroraume
erforderlich.

In der Planzeichnung ist die Kennzeichnung der Larmpegelbereiche Il und Il
erfolgt und im Text-Teil sind zugehdrige Festsetzungen getroffen.

Altlasten und Kampfmittel

Altlasten. Bodenschutz und Abfall

Nach gegenwiartigem Kenntnisstand sind im  Geltungsbereich keine
Altlastenverdachtsflachen bekannt.

Sollten bei Erdarbeiten Auffalligkeiten wie unnatirliche Verfarbung bzw.
Gerliche des Bodens auftreten, ist der Grundstucksbesitzer als Abfallbesitzer
nach §§ 10 und 11 KrW-/AbfG zur ordnungsgemaflen Entsorgung des
belasteten Bodenaushubs verpflichtet.

Abfalle (verunreinigter Erdaushub bzw. Bauschutt), die nicht verwertet werden
kdnnen, sind entsprechend §§ 10 und 11 KrW-/AbfG durch einen
zugelassenen Beforderer einer genehmigten Anlage zur Abfallbeseitigung
zuzufithren.

Unbelastete Bauabfille diurfen gemal § 18 AbfAIG M-V nicht auf Deponien
abgelagert werden.

Far jede MaRnahme, die auf den Boden einwirkt, hat der Vorhabentrager die
entsprechende Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodenveranderungen
nicht hervorgerufen werden. Bodeneinwirkungen sind zu vermeiden bzw. zu
vermindern, soweit das im Rahmen der BaumaRnahmen verhaltnismaRig ist,
so dass keine Gefahr vom Boden fir die Allgemeinheit entsteht und zulassige
planungsrechtliche Nutzungsméglichkeiten tatséchlich méglich sind
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Kampfmittel
Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt.

Nach bisherigen Erfahrungen ist es nicht auszuschlieen, dass auch in fir den
Munitionsbergungsdienst als nicht kampfmittelbelastet bekannten Bereichen
Einzelfunde auftreten kénnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit
entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten bei diesen Arbeiten
kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufgefunden werden, ist
aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren
Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu
benachrichtigen.

2.8 Fliachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen

Trinkwasserschutzzonen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich gegenwartig
auBerhalb von z. Zt. geltenden Trinkwasserschutzzonen (TWSZ) gemald
Beschluss Nr. 30-7/85 vom 17.05.1985. Momentan lauft das Verfahren zur
Neufestsetzung der Trinkwasserschutzzonen fur die Hansestadt Wismar.
Gemal dem vorliegenden hydrologischen Fachgutachten zur Neufestsetzung
der Trinkwasserschutzzonen wird sich die Flache des B-Plan-Gebietes
zukunftig in der Trinkwasserschutzzone Il B der Wasserfassung Friedrichshof
befinden.

Fir den Bebauungsplan ist zu beachten, dass es aufgrund der zukinftigen
Lage in der  Trinkwasserschutzzone i B  Verbote  bzw.
Nutzungsbeschrankungen gemal der noch zu erlassenen
Wasserschutzgebietsverordnung zu beachten gilt.

Uberschwemmungsaebiet

Fur den nérdlichen Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird
durch das Gutachten zu Hochwassergefahren/Hochwasserrisiken, erstellt
durch HydroGIS gmbH im Dezember 2013, ein Hochwasserereignis mit
niedriger Wahrscheinlichkeit (200jahriges Ereignis) ausgewiesen. Dieses
Extremereignis gilt als Bemessungshochwasser.

2.9 Denkmalpflege und UNESCO Welterbestitte Altstadt

2.91

Bodendenkmalpflege

Im Plangebiet befinden sich Teile des Bodendenkmals ,Altstadt®. Fur
Vorhaben in diesem Bereich ist deshalb eine Genehmigung nach § 7 DSchG
M-V erforderlich.

Far alle mit Erdarbeiten im Zusammenhang stehenden BaumaRnahmen muss
eine baubegleitende archéologische Betreuung sichergestellt werden. Mit dem
Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege M-V ist hierfur frihzeitig vor Beginn
der Arbeiten Kontakt aufzunehmen und eine verbindliche Vereinbarung zu
treffen, die den Umfang sowie den terminlichen und personellen Rahmen der
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archaologischen Mafinahmen fixiert. Die anfallenden Kosten fiir die Bergung
und Dokumentation tragt der Verursacher des Eingriffs. Der Beginn der
Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fur
Kultur und Denkmalpflege M-V spatestens vier Wochen vor Termin schriftlich
und verbindlich mitzuteilen. Eine Beratung zur Bergung und Dokumentation
von Bodendenkmalen kann beim Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege M-
V oder bei der unteren Denkmalschutzbehorde der Hansestadt Wismar in
Anspruch genommen werden.

In den tbrigen Bereichen des Plangebietes sind derzeit keine arché&ologischen
Funde und Fundstellen bekannt.

Bei Erdarbeiten im Plangebiet kénnen jedoch jederzeit zuféllig und unvermutet
Bodendenkmale entdeckt werden. In diesem Fall ist gemafl § 11 DSchG M-V
die UDB der Hansestadt Wismar zu benachrichtigen und der Fund und die
Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des LAKD in
unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir Entdecker, der
Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer oder zufallige Zeugen, die den Wert
des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Tage nach Zugang der
Anzeige.

Entsprechende Hinweise hierzu sind im Text (Teil B) formuliert.

Baudenkmalpflege

Im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Schitzenwiese"
befinden sich drei Einzeldenkmale, die auf der Liste der Baudenkmale
verzeichnet sind.

Das als Einzeldenkmal D1 ausgewiesene dominierende Gebaude an der
Schweriner StraRe ist das ehemalige Schiitzenhaus. Zu diesem Geb&ude
gehorte Anfang des 19. Jahrhunderts ein Garten, der der angrenzenden
Griinflache seinen heutigen Namen gab: ,Schitzenwiese.

Der als Einzeldenkmal D2 gekennzeichnete Bereich beinhaltet die geschitzte
Fassade des ehemaligen Gesellschaftshauses ,Tivolihalle®, des heutigen
Kinos.

Und das Einzeldenkmal D3 ist der Ernst-Thalmann-Gedenkstein.

Samtliche bauliche Maftnahmen im Teilbereich 2 und im Teilbereich 3 des
Mischgebietes sind gemalR DSchG M-V in der jeweils gultigen Fassung
genehmigungspflichtig. Alle Veranderungen an den in der Planzeichnung
ausgewiesenen Denkmalen und in ihren Umgebungen sind gemal § 7 Abs. 1
DSchG M-V durch die untere Denkmalschutzbehérde bzw. geméal § 7 Abs. 6
DSchG M-V durch die zustandige Behérde zu genehmigen.

UNESCO Welterbestitte Altstadt

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb der
Pufferzone zum UNESCO-Welterbe-Bereich ,Die historischen Altstadte
Stralsund und Wismar®.

Dieses Gebiet gehort zum Bereich der ehemaligen Wall- und
Bastionsanlagen. Der hier vorhandene unbebaute Grunbereich ist durch das
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Schleifen der Befestigungsanlagen entstanden. Unter anderem wegen der
Ablesbarkeit seiner ursprunglichen Funktion ist der Bereich der ehemaligen
Befestigungsanlagen als Pufferzone zum Weltkulturerbe der Altstadt Wismar
ausgewiesen.

Da sich die vorliegende Planung zur Neubebauung zwischen dem
historischen Bestandsgebaude Schweriner Strale 16 einerseits und der
bereits realisierten Wohnbebauung am Schillerring andererseits befindet, wird
die Beeintrachtigung des Weltkulturerbes durch diese Planung seitens der
Landesdenkmalpflege nicht gesehen.

Neubauvorhaben bedurfen der Vorstellung und Beratung des
Sachverstandigenbeirates der Hansestadt Wismar.

Samtliche bauliche MalRnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
sind gemal DSchG M-V und §§ 144 und 145 BauGB in der jeweilig giltigen
Fassung genehmigungspflichtig.

3 - Auswirkungen des Bebauungsplanes

3.1

Stadtebauliche Zahlen und Werte

Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1,4 ha 100 %
1. Nettobauland - Mischgebiet Mi 0,84 ha 60 %
- Teilbereich 1 2.128 m?
- Teilbereich 2 2.739 m?
- Teilbereich 3 3.365m?
- PrivatstraRe einschl. Abfallstandort 210 m?
2. Verkehrsflachen 0,17 ha 12 %
- Verkehrsberuhigter Bereich 1.198 m?
- FuBgéngerbereiche 480 m?
4. Grunflachen, éffentlich 3.882 m? 0,39 ha 28 %

4 - Umweltbelange

Die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20/91 erfolgt nach
den Bestimmungen des § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren fur
Bebauungsplane der Innenentwicklung ohne  Durchfihrung  einer
Umweltpriifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB.

Innerhalb des beschleunigten Verfahrens st eine Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung nicht erforderlich, zumal es sich bei der vorliegenden
Planung um die Umwidmung einer Flache von Gewerbegebiet in Mischgebiet
handelt und sich der Eingriff aufgrund einer geringeren Grundflachenzahl
sogar reduziert.
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Ausfertigungsvermerk

Die Biirgerschaft der Hansestadt Wismar hat die 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 20/91 ,Schiitzenwiese”, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B), am 30.11.2017 als Satzung beschlossen und die Begrindung durch
Beschluss gebilligt.

Wismar, den 12 12 .201¢

PR |
Thomas Beyer /™~
Birgermeister

Die Satzung Uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20/91 ,Schitzenwiese
ist am 09.12.2017 in Kraft getreten.




