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1. Einleitung
1.1 Ziel und Zweck der Planaufstellung

Der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33/15 liegen, aufgrund von geanderten
ErschlieBungsparametern, neue Planungsabsichten fir einen Teilbereich des Ur-
sprungsplanes zu Grunde.

Seit 2016 besteht, auf Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 33/15 ,Wohngebiet
KluRer Damm*, die Mdéglichkeit der Nutzung der Grundstiicke zur Schaffung von Ein-
und Mehrfamilienhausern im Stden der Hansestadt Wismar. Die Planstralen sowie
erste Gebaude werden derzeit errichtet, Baustraf3en sind vorhanden.

Im Suden des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 33/15 wurden die Allge-
meinen Wohngebiete WA 2 und WA 3 festgesetzt. Als Trennung der beiden Nutzun-
gen wurde ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Versorger festgesetzt.
Dieses wurde zum damaligen Zeitpunkt flr die Gewahrleistung der Versorgung mit
Trinkwasser in Form einer Ringleitung bendétigt. Im Rahmen der ErschlieBungspla-
nung- und arbeiten entschied man sich jedoch fiir einen vom Bebauungsplan abwei-
chenden Leitungsverlauf, sodass dieses Geh-, Fahr- und Leitungsrecht nun nicht
mehr notwendig ist. Die betroffenen Grundstiicke werden durch die Festsetzungen
jedoch nicht in ihrer Nutzung eingeschrankt.

Ziel der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33/15 ist daher, die Flachen inner-
halb des Geltungsbereiches so festzusetzen, dass eine Bebauung der Grundstiicke
ohne Einschrankungen durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte mdéglich ist. Die Plan-
zeichnung wird entsprechend an diese Zielstellung angepasst. Anderungen des
Festsetzungskataloges des Teil B — Textes ergeben sich im Rahmen dieser 2. Ande-
rung des Bebauungsplanes nicht.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 2. Anderung betrifft einen Teilbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 33/15, gelegen im Siden des Stadtgebietes der Hansestadt
Wismar, umfassend die Allgemeinen Wohngebiete WA 2 und WA 3 des rechtsgdlti-
gen Bebauungsplanes in der Fassung der 1. Anderung.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung wird im Norden durch die Planstrale B sowie
daran anschliefend durch das Allgemeine Wohngebiet WA 4, im Osten durch das
Allgemeine Wohngebiet WA 1 und eine Baumreihe entlang der Strale ,KluRer
Damm*“ sowie im Siiden und Westen durch eine éffentliche Griinflache begrenzt.
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Abb. 1: Luftbild mit Lage des Plangebietes im Stadtgebiet, © GeoBasis DE/M-V 2023.

1.3 Planverfahren

Der Bebauungsplan Nr. 33/15 wurde am 29. September 2016 von der Burgerschaft
der Hansestadt Wismar als Satzung beschlossen und hat, da aus der 60. Anderung
des Flachennutzungsplanes entwickelt, durch Bekanntmachung am 21. Januar 2017
Rechtskraft erlangt.

Fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde im Oktober 2017 ein Aufstellungs-
beschluss gefasst. Ziel dieser Anderung war der Ausschluss von Ferienwohnungen
im Sinne des § 13a Baunutzungsverordnung (BauNVO) innerhalb des gesamten Gel-
tungsbereiches. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33/15 trat am 22. Sep-
tember 2018 in Kraft.

Die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33/15 wurde am
15. Dezember 2022 von der Birgerschaft der Hansestadt Wismar im vereinfachten
Verfahren nach § 13 Baugesetzbuch (BauGB) gefasst und am 21. Januar 2023 im
Stadtanzeiger bekannt gemacht. Das Vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB kann
angewendet werden, wenn ,durch die Anderung oder Ergénzung eines Bauleitplans
die Grundziige der Planung nicht beriihrt“ werden. Dies ist bei der vorliegenden Pla-
nung der Fall. Die Anderungsinhalte beriihren die Grundziige der Planung nicht.

Die Planung entwickelt sich zudem aus dem wirksamen Flachennutzungsplan. Paral-
lel zum Ursprungsplan wurde die 60. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Hansestadt Wismar aufgestellt, die fiir den Geltungsbereich vollstandig Wohnbaufla-
chen darstellt.
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Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (TOB), deren Aufgabenbe-
reich durch die Planung bertihrt werden kann, sind gemal § 4 Abs. 2 BauGB mit
Schreiben vom 04. Juli 2023 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.
Aufgrund der abgegebenen Stellungnahmen lassen sich keine Einwande oder Be-
denken gegen die vorgelegte Planung ableiten, sodass die Blirgerschaft der Hanse-
stadt Wismar den Entwurfs- und Auslegungsbeschluss fassen kann.

Die Offentlichkeitsbeteiligung fand vom 19.12.2023 bis zum 24.01.2024 statt. Wah-
rend dieses Zeitraumes sind keine Stellungnahmen der Offentlichkeit eingegangen.

2. Planungsgrundlagen
Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom 04.
Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 04. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6),

- die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBL.1991 |
S.58), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. |
S. 1802),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Neu-
fassung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt geéndert
durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033)

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Die genannten DIN-Normen kénnen bei der Beuth Verlag GmbH, 10772 Berlin in ge-
druckter Form, auf elektronischem Datentrager oder per Download-Verfahren von
der Internetseite www.beuth.de bezogen werden. Zudem besteht die Moglichkeit zur
Einsichtnahme der planungsrechtlichen Grundlagen und Gesetze im Bauamt der
Hansestadt Wismar, Abt. Planung, Kopenhagener Stralle 1, 2.0G.

Als Plangrundlagen wurden die digitale topographische Karte im Mafistab 1:10 000
vom Landesamt fiir innere Vervyaltung M-V, © GeoBasis DE/M-V 2022; der Bebau-
ungsplan Nr. 33/15 i.d.F. der 1. Anderung sowie eigene Erhebungen verwendet.
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3. Inhalte der Anderung

Der Geltungsbereich der 2. Anderung umfasst die Flurstiicke 2442/44 (teilw.),
2442/45 (teilw.), 2442/246, 2442/247, 2442/248, 2442/249, 2442/250, 2442/251,
2442/252, 2442/253, 2442/254 und 2442/261 der Flur 1 in der Gemarkung Wismar
und hat eine GréRe von etwa einem Hektar. Derzeit wird die Flache baulich er-

schlossen und die ersten Gebaude werden errichtet.

B . y v o

Abb. 2: Luftbild mit Geltungsbereich, © GeoBasis DE/M-V 2023,

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Allgemeinen Wohngebiete WA 2
und WA 3, die durch ein festgesetztes Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Versorger getrennt sind. Die Baugrenzen der Wohnbauflachen wurden so festge-
setzt, dass diese drei Meter vom Geh-, Fahr- und Leitungsrecht entfernt sind. Auch
die in Aussicht genommene Grundstlicksparzellierung wurde an diese Festsetzun-
gen angepasst.

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Versorger wurde fiir die Erschlie-
Rung mit Trinkwasser vorgesehen. Es war eine Ringleitung durch das Wohngebiet
vorgesehen, die im weiteren Verlauf durch die 6ffentlichen Griinflachen gefiihrt wer-
den sollte.

Im Rahmen der ErschlieBung wurde diese Ringleitung jedoch nicht ausgebaut. Statt-
dessen verlauft entlang der Planstral3e eine Trinkwasserleitung bis zur Wendeanlage
bzw. bis zum westlichen Ende der Planstralle. Die geplanten Wohngrundstiicke ver-
fugen Uber Hausanschlusse, die auf die Grundstiicke vorgestreckt wurden.
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Abb. 3: Auszug aus dem Ursprungsplan.

Fur die Bebauung der Allgemeinen Wohngebiete WA 2 und WA 3 ergibt sich dadurch
ein Bereich, der nicht baulich genutzt werden kann. Dies hat in der Vergangenheit
dazu gefiihrt, dass mogliche Kaufinteressen die Grundstiicke aufgrund des festge-
setzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechts nicht erwerben wollten.

Im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33/15 soll dieser Bereich
deshalb neu geordnet werden. Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Versorger entfallt ersatzlos, da es zur Sicherung der ErschlieBung nicht mehr not-
wendig ist. Die Baugrenzen des WA 2 und WA 3 werden verbunden und die Tren-
nung der beiden Allgemeinen Wohngebiete wird zeichnerisch dargestellt. Eine Be-
bauung der betroffenen Grundstiicke ist dann ohne Einschrankungen maéglich.

Sonstiges

In die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33/15 wird die aktualisierte digitale
Flurkarte Gbernommen. Es ergeben sich dadurch Verdnderungen bzgl. der in Aus-
sicht genommenen Grundstiicksparzellierungen des Ursprungsplanes.

Im Rahmen des Ursprungsplanes wurde innerhalb des Geltungsbereiches eine un-
terirdische 20-kV Leitung zur kiinftigen Umverlegung in der Planzeichnung darge-
stellt. Die Umverlegung ist mittlerweile erfolgt, sodass sich fur die privaten Grundsti-
cke keine Einschrankungen durch diese Leitung ergeben. Auf die weitere Darstellung
wird im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes deshalb verzichtet.

Alle textlichen Festsetzungen, ortlichen Bauvorschriften gemal § 9 Abs. 4 BauGB

i.V.m. § 86 LBauO M-V sowie textliche Hinweise des rechtskraftigen Bebauungspla-
nes Nr. 33/15 in der Fassung der 1. Anderung gelten unverandert weiter fort.

6
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4. Ver-und Entsorgung

Die ErschlieBung des Plangebietes bzgl. der Ver- und Entsorgung erfolgt im Wesent-
lichen Uber die vorhandenen Planstrallen. Die vorhandenen Leitungen und deren
Schutzabstande sind bei allen Bau- und PflanzmaRnahmen zu beachten. Fir einen
weiteren Ausbau des Leitungsnetzes sind frithzeitig Abstimmungsgesprache mit den
Ver- und Entsorgungstragern zu fiihren.

Trinkwasserversorgung

Die Versorgungspflicht mit Trink- und Brauchwasser besteht fir die Stadtwerke Wis-
mar GmbH. Im KluBer Damm sowie in den Planstral’en befinden sich Versorgungs-
leitungen der Stadtwerke, Neuanschlisse sind mit dem Versorgungstrager abzu-
stimmen.

Hinsichtlich des sparsamen Umgangs mit Trinkwasser sollte der Einsatz von wasser-
sparenden Technologien bevorzugt werden.

Die Wasserversorgung des Plangebietes kann Uber die in den 6ffentlichen Stralen
verlegten Rohrleitungen gewahrleistet werden. Die Grundstiicke verfiigen Uber
Hausanschlusse, die auf die privaten Flachen vorgestreckt wurden.
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Abb. 4: Leitungsbestand der Stadtwerke Wismar GmbH innerhalb des ﬁlangebietes. © Stadtwerke
Wismar GmbH

Sonstiges

Die weiteren Parameter der Ver- und Entsorgung erfahren mit der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 33/15 keine Anderungen. Die Ver- und Entsorgung kann auf
der Grundlage des Ursprungsplanes sichergestellt werden.
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5. Umweltbelange
5.1 Eingriffe in Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB wird von einer Umweltprifung abge-
sehen.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33/15 umfasst einen
Teilbereich des Ursprungsplanes, in dem ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt
wurde. An dieser Entwicklung halt die Hansestadt Wismar weiterhin fest. Innerhalb
des Geltungsbereiches werden derzeit erste Wohnhauser errichtet, ein Teil der Er-
schlieBungsstralle sowie eine Baustralle wurden ebenfalls fertiggestellt.

Mit der hier behandelten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33/15 gehen keine
zuséatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Naturschutzrechtes ge-
mal § 14 Bundesnaturschutzgesetzes einher. Damit entféllt eine weiterreichende
naturschutzfachliche Betrachtung, insbesondere die Eingriffs- und Ausgleichsbilan-
zierung.

Die in der Ursprungsplanung festgesetzten Grundflachenzahlen (GRZ) werden im
Rahmen der 2. Anderung nicht erhéht. Es wird lediglich ein Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht aufgehoben und damit einhergehend die Baugrenze zwischen den Fl&-
chen des WA 2 und WA 3 miteinander verbunden. Eine Erweiterung des Geltungsbe-
reiches in die bisher freie Landschaft erfolgt nicht.

Besondere Schutzgebiete werden durch die Umsetzung der Planung nicht beein-
trachtigt.

5.2 Artenschutz

Hinsichtlich des Artenschutzes ist anzumerken, dass es sich bei der vorliegenden
Planung um eine Bestandsuberplanung handelt, die im vereinfachten Verfahren nach
§ 13 BauGB ohne Umweltbericht durchgefiihrt wird.

Die artenschutzrechtlichen Belange wurden im Rahmen des Ursprungsplanes be-
handelt. Dieser trifft folgende Aussagen:

Von der betroffenen Fldche geht eine fiir den Artenschutz untergeordnete Bedeutung
aus. Auf Grundlage der durchgefiihrten Geléndeerfassungen und der daraus abgelei-
teten Potentialeinschétzung ist mit dem Eintritt von Verbotstatbestdnden im Sinne
von § 44 BNatSchG bei Umsetzung der Planinhalte nicht zu rechnen. Eine Durchfiih-
rung vorbeugender MaBnahmen zur Férderung bestimmter Arten (CEF-MalBnahmen
ist nicht erforderlich.

Auch unter Bericksichtigung der geringfiigigen Verschiebung der Baugrenze wird
den Aussagen zum speziellen Artenschutz weiterhin gefolgt. Das Eintreten von Ver-
botstatbestanden nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz wird aufgrund der bereits im
Ursprungsplan erfolgten Argumentation weiterhin ausgeschlossen.

Betroffenheiten nach dem Bundesartenschutzgesetz liegen daher nicht vor.
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6. Eigentumsverhiltnisse

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches der 2. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 33/15 befinden sich in Privateigentum.

7. Durchfiihrungsrelevante Hinweise

Die Zuganglichkeit im Plangebiet, insbesondere die Zu- und Durchfahrten sowie Auf-
stell- und Bewegungsflachen fir Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr miissen entspre-
chend § 5 Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern i. V. m. der ,Richtlinie Gber
Flachen fur die Feuerwehr” sowie der DIN 14090 ,Flachen fur die Feuerwehr auf
Grundstucken® gewahrleistet sein. Bei Einbau von Absperranlagen ist die SchlieRung
;Wismar“ zu verwenden. '

Noérdlich an das Plangebiet grenzt der Ostfriedhof, bei dem es sich um ein in der
Denkmalliste der Hansestadt Wismar eingetragenes Gartendenkmal handelt. Der
Umgebungsschutz ist zu beriicksichtigen.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone 11IB der Wasser-
schutzgebietsverordnung Wismar-Friedenshof (WSGVO Wismar-Friedenshof). Es ist
daher die Richtlinie fur Trinkwasserschutzgebiete aus dem Regelwerk des Deut-
schen Vereins des Gas- und Wasserfaches (DVGW) einzuhalten. Bei allen BaumaR-
nahmen sind Mallnahmen zum Schutz des Grundwassers zu beachten und durchzu-
fuhren.

Die im Bebauungsplan Nr. 33/15 gegebenen Hinweise hinsichtlich landschaftspflege-
rischer AusgleichsmalBnahmen aufierhalb des Plangebietes, Bodendenkmalen,
Trinkwasserschutzzonen sowie gesetzlich geschitzter Festpunkte werden durch die
2. Anderung nicht beriihrt und gelten weiterhin fort.

gebilligt durch den Beschluss der Burgerschaft vom 28.03.2024

Der Burgermeister

.






