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Teil 1 Stadtebaulicher Teil
1. Bedeutung und langfristiges Planungskonzept

21

Die Birgerschaft der Hansestadt Wismar hat in ihrer Sitzung am 29.09.2016 die
Aufstellung der 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94
,Seebad Wendorf* beschlossen.

Der Beschluss zur Aufstellung der 1. Anderung und Ergénzung des
Bebauungsplanes Nr. 35/94 ,Seebad Wendorf* wurde geméaR § 13 a Abs. 3 Satz
1 in Verbindung mit § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht.

Die 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94 ,Seebad
Wendorf* wurde gemaR § 13 a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung)
durchgefihrt.

Der Stadtteil Wendorf ist entsprechend dem ISEK hinsichtlich seiner Lagequalitat
besonders hervor zu heben, vor sich allem durch die guinstigen Beziehungen zum
Wasser und zur freien Landschaft begriindet. Auch bei der Bewertung der
Funktionalitat der Stadtteile erreichten lediglich die Altstadt und Wismar West
bessere Werte als Wendorf. Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK)
benennt die Vorbereitung integrierter und attraktiver Wohnbaustandorte in
Wendorf als MaRnahme im Stadtebau und Wohnen. Dies ist auch in dem
MaRnahmenplan zum ISEK mit der Nummer 3 — "Flachen fur Wohnungsbau in
Wendorf" dokumentiert.

Die vorliegende 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94
zielt auf eine Entwicklung von Wohnbauflachen ab.

Allgemeines

Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Siedlungsrand der Hansestadt Wismar.
Der Geltungsbereich der 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr.
35/94 ,Seebad Wendorf* wird begrenzt:

Teilbereich 1

im Norden: durch den Park Seebad Wendorf und das Hotel Seeblick,

im Osten: durch angrenzende Flachen des Parkplatzes, der durch
einen Geh- und Radweg vom Plangebiet getrennt liegt,

im Stden: im 6stlichen Bereich durch den offentlichen Parkplatz an
der R.-Breitscheid-StraBe und das Grundstiick der R.-
Breitscheid-Str. 136-140 und im westlichen Bereich durch
Kleingéarten,

im Westen: durch den o&ffentlichen Parkplatz an der Wendeschleife
Seebad Wendorf.
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Teilbereich 2

im Norden: durch die StraRe zum Yachthafen und ein ehemaliges
Heizhaus an der Ecke Ernst-Scheel-StraBe/ Stralle zum
Yachthafen,

im Osten/im Stuiden: durch die Kleingartenanlage ,Bei der Soltwisch* Seebad
Wendorf,

im Westen: durch das Grundstick der E.-Scheel-Str. 15.
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-| Geltungsbereich der

1. Anderung und Ergénzung
des Bebauungsplanes Nr. 35/94
der Hansestadt Wismar

Teilbereich 1

Gersteflsagke

2.2 Kartengrundlage

Als Kartengrundlage fur die 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes
dient ein Lage- und Héhenplan vom 28.04.2016 des ObVI Christopher Sohn,
Philosophenweg 3a, 23970 Wismar.

2.3 Bestandteile des Bebauungsplanes

Die Satzung Uber die 1. Anderung und Ergdnzung des Bebauungsplanes

Nr. 35/94 ,Seebad Wendorf* besteht aus:

- Teil A - Planzeichnung des Bebauungsplanes im MaRstab 1: 500 mit der
Planzeichenerklarung und
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2.4

- Teil B - Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen
Bauvorschriften sowie

- der Verfahrensubersicht.

Der 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94 wurde diese

Begriindung, in der Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Planes

dargelegt werden - dem Stand des Aufstellungsverfahrens entsprechend,

beigefigt.

Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung der vorliegenden 1. Anderung und Ergénzung des
Bebauungsplanes Nr. 35/94 der Hansestadt Wismar liegen folgende
Rechtsgrundlagen zugrunde:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 3
des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808),

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der  Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

- Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplédne und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. | S. 58), zuletzt geéandert 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)
zuletzt geéndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 07. Juni 2017 (GVOBI. M-
V S. 106, 107).

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

Das Aufstellungsverfahren ist im beschleunigten Verfahren nach den Vorgaben
des Baugesetzbuches (§ 13a BauGB) durchgefiihrt worden.

Das BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2014
(BGBL. | S. 2414) ist 2017 durch verschiedene Gesetzesénderungen novelliert
worden. Von der Uberleitungsvorschrift (§ 245¢c BauGB) kann die Hansestadt
Wismar keinen Gebrauch machen; die Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB oder nach sonstigen
Vorschriften dieses Gesetzes wurde nicht vor dem 16. Mai 2017 férmlich
eingeleitet. Somit gilt die aktuelle Fassung des Baugesetzbuches.

Die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132) wurde durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai
2017 (BGBI. | S. 1057) geandert. Auf diese Anderung der BauNVO ist
abzustellen.

Die Planzeichenverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58) wurde durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geéndert. Auf diese Anderung der
Planzeichenverordnung ist abzustellen.
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Aus naturschutzfachlicher Sicht sind insbesondere folgende Rechtsgrundlagen

und sonstige Quellen zu bericksichtigen:

- BNatSchG - Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz) v. 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542),

- NatSchAG M-V - Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur
Ausfiihrung des Bundesnaturschutzgesetzes
(Naturschutzausfiihrungsgesetz) v. 23. Februar 2010 (GVBI. M-V S. 66),

- Verzeichnis der gesetzlich geschiitzten Biotope in der Hansestadt Wismar -
Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V (2000): Grundlagen
der Landschaftsplanung in M-V, Band 4a. Verzeichnis der gesetzlich
geschitzten Biotope in der Hansestadt Wismar.

- EG-Vogelschutzrichtlinie — Richtlinie 2009/147/EG des Européischen
Parlaments und des Rates v. 30. November 2009 tber die Erhaltung der
wildlebenden Vogelarten (kodifizierte Fassung) (Amtsblatt der Européischen
Union 2010 L20/7),

- Natura 2000-LVO-M-V — Landesverordnung tiber die Natura 2000-Gebiete in
Mecklenburg-Vorpommern v. 12. Juli 2011).

Rechtsgrundlagen, die aus wasserwirtschaftlicher und wasserrechtlicher Sicht zu

beachten sind:

- WHG - Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes in der Neufassung des
Art. 1 des Gesetzes zur Neuregelung des Wasserrechts vom 31. Juli 2009
(BGBI. | S. 2585) zuletzt geandert durch Artikel 122 des Gesetzes vom 29.
Mé&rz 2017 (BGBI. S. 626),

- LWaG - Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern vom 30.
November 1992 (GVOBI. M-V S. 669), zuletzt mehrfach geédndert durch Art.
7 des Gesetzes vom 27. Mai 2016 (GVOBI. M-V S. 431, 432),

- AwSV - Verordnung tber Anlagen zum Umgang mit wassergeféahrdenden
Stoffen in der Neufassung vom 18. April 2017 (BGBI. | S. 905),

- WRRL - Richtlinie 2000/60/EG des Europaischen Parlaments und des Rates
vom 23. Oktober 2000 zur Schaffung eines Ordnungsrahmens fir
MaRnahmen der Gemeinschaft im Bereich der Wasserpolitik, Amtsblatt der
Europaischen Gemeinschaft vom 22.12.2000.

3. Griinde fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Im Rahmen der 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94
,Seebad Wendorf‘ der Hansestadt Wismar wird beabsichtigt, im Ortsteil Seebad
Wendorf, nordéstlich der Median Klinik eine Flache fur die Wohnnutzung zu
entwickeln.

Mit der Planung wird der stadtebauliche Missstand in Form einer ungeordneten
Garagenflache in diesem Bereich beseitigt. Die Garagen wurden beseitigt.
Teilweise bestanden lediglich Ruinen ehemaliger Garagen. Auf diese Weise wird
auch der stadtebaulichen Qualitat der naheren Umgebung des rechtskraftigen
und vor der Realisierung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 82/13 fir das
,Wohngebiet Seebad Wendorf* der Hansestadt Wismar Rechnung getragen. Der
ungeordnete Garagenstandort befand sich im Einfahrtsbereich des neuen
Wohngebietes. Mit der 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes
Nr. 35/94 ,Seebad Wendorf* findet eine Aufwertung der Umgebung statt.

Planungsstand: Satzung - 26. Oktober 2017 7
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4.2

Die 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes gliedert sich in zwei
Teilbereiche. Dies ist dadurch begriindet, dass im Teilbereich 1, in welchem
Wohnnutzung entstehen soll, urspriinglich ein Reservestandort fir den
Ruhenden Verkehr vorgesehen war. Dieser wird auf die Flache des
Teilbereiches 2 verlegt.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Nutzung der Flache fir
Wohnzwecke zu schaffen, ist die Anderung und Ergénzung des
Bebauungsplanes Nr. 35/94 notwendig. Die 1. Anderung und Erganzung erfolgt
nach den Vorgaben des Baugesetzbuches als Verfahren der Innenentwicklung
gemal § 13a BauGB.

Einordnung in libergeordnete und &rtliche Planungen

Landesraumentwicklungsprogramm

Das Landesraumentwicklungsprogramm M-V (LEP M-V) beschreibt die Ziele und
Grundsatze der Raumordnung. Der Bereich Wendorf befindet sich gemél LEP
M-V 2016 in einem Vorbehaltsgebiet Tourismus und in einem Vorbehaltsgebiet
Landwirtschaft.

Regionales Raumentwicklungsprogramm

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM) aus
dem Jahr 2011 werden die Ziele der Landesplanung und Raumentwicklung fur
die Region untersetzt und prazisiert.

Die Hansestadt Wismar wird im RREP 2011 als Mittelzentrum eingestuft und ist
Kernstadt des Stadt-Umland-Raumes Wismar.

Gemal Programmsatz 3.2.1 (4) RREP WM tragen Mittelzentren die Aufgabe der
Versorgung der Bevélkerung in ihrem Mittelbereich mit Dienstleistungen und
Gutern des gehobenen Bedarfs. Sie sind regionale Wirtschaftsstandorte mit
einem vielfdltigen Arbeits- und Ausbildungsplatzangebot und sollen
entsprechend weiterentwickelt werden. Die Hansestadt Wismar ist dartber
hinaus ein landesweit bedeutsamer Wirtschafts- und Handelsstandort und als
See- und Hafenstadt sowie als Hochschulstandort zu sichern und zu entwickeln.

Die Entwicklung von Wohnbauflache ist gemaR Programmsatz 4.1 (3) auf die
Zentralen Orte zu konzentrieren und vorrangig innerhalb der bebauten Ortslage
zu entwickeln (4.1 (2)).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 35/94 liegt in einem
Tourismusraum/ Tourismusentwicklungsraum. In diesen R&umen ,soll deren
Eignung, Sicherung und Funktion fiir den Tourismus und Erholung besonderes
Gewicht beigemessen werden.” (RREP WM, 3.1.3 (1).

Daruiber hinaus befindet sich das Plangebiet in einem Vorbehaltsgebiet
Landwirtschaft, in welchen der Erhalt und der Entwicklung landwirtschaftlicher
Produktionsfaktoren und -statten, auch in den vor- und nachgelagerten
Bereichen, ein besonderes Gewicht beigemessen wird.

Planungsstand: Satzung - 26. Oktober 2017 8
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg
Quelle:  http://www.westmecklenburg-schwerin.de/de/downloads/regionales-raumentwicklungs-
programm-westmecklenburg/

Der 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94 ,Seebad
Wendorf* der Hansestadt Wismar stehen keine Ziele und Grundsétze der
Raumordnung und Landesplanung entgegen.

4.3  Gutachtliches Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern

Aus dem Gutachtlichen Landschaftsprogramm M-V 2003 geht als Zielsetzungen
fur den Bereich Seebad Wendorf folgendes hervor:

e Raum mit gunstigen Voraussetzungen zur Férderung natur- und
landschaftsvertraglicher Erholungsnutzung

o besonderer Handlungsbedarf zur vertraglichen ErschlieBung

von Natur und Landschaft. Durch Umgestaltung des bisher als

stadtebaulicher Missstand zu bewertenden Flache und

Neubebauung ergibt sich eine stadtebauliche Aufwertung des

Bereiches.
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4.4

4.5

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

- Rastgebiete,

- Lebensraumstruktur,

- Bodenpotenzial,

- nutzbares Grundwasserdargebot,
- Landschaftsbildpotenzial,

- MaBnahmen,

- Funktionsbereiche.

Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg

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

Kartenauswertung:

- Analyse der Arten und Lebensrdume: Das Plangebiet liegt innerhalb eines
Siedlungsgebietes.

- Biotopverbund: Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Biotopverbundes.

- Schwerpunktbereiche und Manahmen zur Sicherung und Entwicklung von
okologischen Funktionen: Innerhalb des Plangebietes sind keine
MaRnahmen vorgesehen.

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

- Besondere Anforderungen an die Landwirtschaft: Fur 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 tberein.

Flachennutzungsplan

Teilbereich 1 und Teilbereich2 der
#~] 1. Anderung und Ergénzung des
Bebauungsplanes Nr 35/94

Abb. 3: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar
Quelle: Hansestadt Wismar

Planungsstand: Satzung - 26. Oktober 2017 10
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4.6

4.7

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar sind der
Teilbereich 1 und der Teilbereich 2 der 1. Anderung und Ergdnzung des
Bebauungsplanes Nr. 35/94 ,Seebad Wendorf* als Wohnbauflédche dargestellt.
Die Nutzung der Flache des Teilbereiches 1 fiur Wohnzwecke ist im
Flachennutzungsplan somit erfasst. Fur die Ausweisung des 6ffentlichen
Parkplatzes im Teilbereich 2 ist keine gesonderte Darstellung im
Flachennutzungsplan zu treffen. Die 1. Anderung und Ergénzung des
Bebauungsplanes Nr. 35/94 ,Seebad Wendorf* ist somit aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar entwickelt.

Landschaftsplan
Es liegt kein rechtswirksamer Landschaftsplan der Hansestadt Wismar vor.

Schutzgebiete-Schutzobjekte

Die Teilbereiche des Plangebiets befinden sich im Bereich der Ostseekiste. Die
Errichtung, wesentliche Anderung oder Beseitigung baulicher Anlagen an
Kistengewéassern in einem Abstand von 200 m land- und seewarts von der
Mittelwasserlinie sowie im Vorstrandbereich bedarf gemaR § 89
Landeswassergesetz M-V (LWaG M-V) der Anzeige bei der Wasserbehtrde.
Durch das Staatliche Amt fur Landwirtschaft und Umwelt als zusténdige Behérde
wurde in der Stellungnahme vom 25. Juli 2017 eine entsprechende
Ausnahmegenehmigung in Aussicht gestellt.

Innerhalb des Plangeltungsbereiches der 1. Anderung und Ergénzung des
Bebauungsplanes Nr. 35/94 ,Seebad Wendorf* der Hansestadt Wismar sind
keine Schutzgebiete und geschitzte Biotope gemaB § 20 NatSchAG M-V
vorhanden.

Innerhalb des Plangeltungsbereichs befinden sich geméaR § 18 NatSchAG M-V

geschiitzte Einzelbdume. Ein Eingriff in geschitzte Einzelbdume wird unter
Punkt 11 bilanziert.

Wahl des Planverfahrens

Die Biurgerschaft der Hansestadt Wismar hat am 29.09.2016 den Beschluss Gber
die 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94 ,Seebad
Wendorf* gefasst. Sie fuhrte das Aufstellungsverfahren in Anwendung des § 13a
BauGB als Verfahren der Innenentwicklung durch.

Die Hansestadt Wismar beabsichtigt, die innerértliche Flache fur eine bauliche
Entwicklung vorzubereiten. Die Flache befindet sich innerhalb des bebauten
Ortsteils Wendorf und stellt sich als Gberwiegend von Bebauung umgebene
Flache dar. Ein Ausufern in den AuBenbereich erfolgt nicht - es erfolgt lediglich
eine straBenbegleitende ergdnzende Bebauung.

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB wird im
beschleunigten Verfahren aufgestellt und somit gelten die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens gemag § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB.

Es wird von der Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
abgesehen. Im Verfahren nach § 13a BauGB ist ein Umweltbericht nicht
erforderlich. Umweltschiitzende Belange in der Bauleitplanung wurden zur
Begriindung der Wahl des Planverfahrens beriicksichtigt.
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Um den Nachweis der Anwendbarkeit des Verfahrens der Innenentwicklung zu
fuhren, wird nach den Kriterien, die fur Umweltberichte gemaR § 2a BauGB in der
Begriindung zu berticksichtigen sind, zusammenfassend der Nachweis gefuhrt:

- Mit der 1. Anderung und Ergénzung des Planes wird die Art der baulichen
Nutzung des Teilbereiches 1 als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die
Bebauung entlang der Ernst-Scheel-StraBe wird ergénzt, der Ortsteil
arrondiert. Es handelt sich um Flachen, die als ungeordnete
Garagenstandorte genutzt wurden. Der Teilbereich 2 befindet sich an der
StralRe Zum Yachthafen und wird derzeit als Garagenstandort genutzt.
Teilbereich 2 soll zukiinftig als Reservestandort fiir den ruhenden Verkehr
dienen, welcher derzeit noch im Teilbereich 1 vorgesehen ist. Die Flache des
Reservestandortes entfallt somit nicht, sondern wird lediglich verlegt.

- Der Plangeltungsbereich fiir den Teilbereich 1 umfasst ca. 0,58 ha, fir den
Teilbereich 2 ca. 0,32 ha. Da die zuladssige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 der Baunutzungsverordnung kleiner als 20.000 m? ist, muss gemaR
§ 13 Abs. 1 Nr. 2 keine Uberschlagige Prufung unter Beriicksichtigung der in
Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien vorgenommen werden. Aufgrund
der Lage und GroéRe des Plangebietes sind keine erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten.

- Eingriffe sind in Bebauungsplénen, die den Anforderungen des § 13a Abs. 1
Nr.1 BauGB genuigen, zuldssig. Eine Ermittlung des Eingriffes auf den
Naturhaushalt und die Darstellung entsprechender Ausgleichsmalinahmen
wird daher nicht vorgenommen.

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

- Ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag wurde erstellt. Im Ergebnis kann eine
Betroffenheit artenschutzrechtlicher Belange ausgeschlossen werden.

- GemidR § 18 NatSchAG M-V geschiitzte Einzelbdume sind von dem
Vorhaben betroffen.

- GemaR §§ 19 und 20 NatSchAG M-V geschiitzte Gehdlze oder Biotope sind
auf den zur Bebauung vorgesehenen Flachen vom Vorhaben nicht betroffen.

- Die Auswirkungen auf den Naturhaushalt (Flacheninanspruchnahme) sind
als gering einzuschatzen. Der o6kologische Wert des Planungsraumes
verringert sich geringfiigig durch die zukinftig zusétzlich bebaute
Grundflache. Erhebliche negative Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes
werden nicht erwartet. Die Empfindlichkeit des Planungsraumes gegentiber
Eingriffen bleibt aufgrund der Lage im Siedlungsraum und der anthropogenen
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
vorhandenen Ver- und Entsorgungsanlagen ohne umfangreichen
zusétzlichen ErschlieBungsaufwand abgesichert.

- Die mit der geplanten Bebauung verbundene, geringfiigige Zunahme
verkehrlicher Frequentierung wird als nicht erhebliche Beeintréachtigung
eingeschatzt. Erhebliche Beeintrachtigungen des Erholungswertes und der
Wohnfunktion der Umgebung werden durch das Vorhaben nicht erwartet.
Gesunde Wohn- und Lebensverhéltnisse sind gewahrleistet.

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

- Der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwéassern ist durch die
Einhaltung gesetzlicher Vorschriften abgesichert.

- Kultur- und Sachgiiter sind im Bereich des Bebauungsplanes derzeit nicht
bekannt. Bisher sind keine Bodendenkmale innerhalb des Plangebietes
bekannt.

- Eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Schutzgebieten ist nicht zu erwarten.
Die Vertraglichkeit des Vorhabens mit den Schutz- und Erhaltungszielen des
SPA ,Wismarbucht und Salzhaff‘ (etwa 130 m entfernt) und dem FFH-Gebiet
JWismarbucht* (etwa 500 m entfernt) kann gewéhrleistet werden.
Entsprechende Natura 2000-Vertraglichkeitspriifungen wurden gefertigt. Das
Einvernehmen wurde durch die zustindige untere Naturschutzbehérde
hergestellt.

- Die Hansestadt Wismar beabsichtigt, mit der 1. Anderung und Ergénzung des
Bebauungsplanes Nr. 35/94 ,Seebad Wendorf* die Bebauung
straBenbegleitend durch zwei Stadtvillen sowie die Berlicksichtigung des
Bestandsgebsudes mit jeweils 7 Wohneinheiten zu erweitern. Der Standort
stellte sich als ungeordnete Garagenfliche dar. Die Garagen wurden
beseitigt. Die Stellplatzkapazitaten werden in den Teilbereich 2 verlagert; es
ergeben sich keine zusatzlichen Auswirkungen durch den Teilbereich 2.

- Das Plangebiet befindet sich stlich des seit dem 26.06.2016 rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 82/13 ,Wohngebiet Seebad Wendorf‘. Fir diesen
wurden Natura 2000-Vertraglichkeitsprifungen fir das Européische
Vogelschutzgebiet ,Wismarbucht und Salzhaff* und das FFH-Gebiet
,Wismarbucht“ erstellt. Darin wurde von einer Zunahme der Bevélkerung in
Seebad Wendorf durch die im Bebauungsplan Nr. 82/13 ,Wohngebiet
Seebad Wendorf* festgesetzten Ziele um 450 bis 550 Personen
ausgegangen. Die Beurteilung erfolgte anhand von durchschnittlich 500
Personen.

=
T 0 \\ . ¥ o S 5 Sk 3 o]
Abb. 4: Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 82/13 (dunkles Rot) u g des
Bebauungsplanes Nr. 35/94 (helles Rot), skizziert

Planungsstand: Satzung - 26. Oktober 2017 13



Satzung uber die 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94 der Hansestadt Wismar
,Seebad Wendorf*

Durch die 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94 ,Seebad
Wendorf* werden insgesamt maximal 20 Wohneinheiten in Seebad Wendorf
hinzukommen und eine Wohneinheit im Bestandgebaude bestehen bleiben. Dies
entspricht bei durchschnittich 2,5 Personen pro Wohneinheit etwa 50
zusatzlichen Anwohnern.

Es wurden Natura 2000-Vertraglichkeitsvorpriifungen fur das Européische
Vogelschutzgebiet ,Wismarbucht und Salzhaff* sowie fur das FFH-Gebiet
,Wismarbucht* fiir 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94
,Seebad Wendorf* erstellt. Die gutachterliche Priifung kommt zu dem Ergebnis,
dass keine erheblichen Beeintrachtigungen auf die Erhaltungsziele und den
Schutzzweck des SPA und dem FFH-Gebiet vorliegen. Mit dem Schreiben vom
20. September 2017 wird durch die untere Naturschutzbehérde des Landkreises
Nordwestmecklenburg der erforderliche Nachweis der Vertraglichkeit gemafR
§ 34 Abs. 1 BNatSchG bestétigt.

Durch die 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94 der
Hansestadt Wismar ,Seebad Wendorf* wird nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht die Zul&ssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Insgesamt
wird eingeschitzt, dass aus dem Vorhaben Kkeine erheblichen
Beeintrachtigungen der Umweltbelange resultieren.

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

Zusammenfassung:

Die Vorbereitung von Flachen fur die Wohnbebauung zur Arrondierung des
Ortsteiles ist ein wesentlicher Belang dieser Planung.

Nach der Prifung ergeben sich hinsichtlich des geplanten Vorhabens keine
erheblichen Auswirkungen auf die Schutzguter Boden, Wasser, Pflanzen und
Tiere, da die fur die bauliche Nutzung in Anspruch genommenen Fléchen, als
Uberwiegend anthropogen geprégte Siedlungsfléchen einzuschétzen sind.
Aufgrund der Lage im Innenbereich sind diese zuséatzlichen Versiegelungen nicht
relevant im Sinne des Naturschutzrechtes und des Baugesetzbuches.

Eine Betroffenheit artenschutzrechtlicher Belange kann ausgeschlossen werden.

Insgesamt kann eingeschéatzt werden, dass durch das Planvorhaben keine
entscheidungserheblichen negativen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar stellt fiir den
Geltungsbereich der 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes
Wohnbauflachen dar. Die 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes
Nr. 35/94 ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Mit der Nachverdichtung innerhalb des bebauten Ortsteiles Wendorf wird dem
Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen.
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6.2

Staddtebauliche Bestandsaufnahme

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Fir den Teilbereich 1 der 1. Anderung und Ergédnzung des Bebauungsplanes
Nr. 35/94 ,Seebad Wendorf* der Hansestadt Wismar liegt der rechtskraftige
Bebauungsplan Nr. 35/94 ,Seebad Wendorf* vor. Der Bebauungsplan setzt in
diesem Bereich eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Offentliche
Parkflache fest. Es handelt sich um eine Fléache, die als Reservestandort fiir den
ruhenden Verkehr vorgesehen ist. Eine Umsetzung der Planungsziele ist bisher
nicht erfolgt. Es handelte sich um einen ungeordneten Garagenstandort, auf
welchem teilweise Ruinen ehemals genutzter Garagen vorhanden waren. Die
Garagen wurden beseitigt. Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 35/94 ,Seebad
Wendorf“ der Hansestadt Wismar wurden fur den Reservestandort 40 Parkplétze
vorgesehen. Mit der Schaffung der Standorte fir den Ruhenden Verkehr soll die
Erh6éhung der Attraktivitdt des Gesamtbereiches Seebad Wendorf und die damit
einhergehende Zunahme des motorisierten Besucherverkehrs Vorsorge
getragen werden. Eine Umsetzung erfolgte nicht.

Die nérdlich an den Teilbereich 1 angrenzende Flache ist als Parkanlage im
rechtskréaftigen Bebauungsplan festgesetzt. Waldflachen sind mehr als 30 m vom
Plangebiet entfernt.

Der Teilbereich 2 der 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes
Nr. 35/94 ,Seebad Wendorf* liegt auRerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 35/94 ,Seebad Wendorf. Fir die Flache liegt kein
rechtskréaftiger Bebauungsplan vor. Die Flache ist als Garagenstandort genutzt.
Zukunftig wird der Teilbereich 2 als Reservestandort fur den ruhenden Verkehr
vorgesehen.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar stellt fur beide
Teilbereiche der 1. Anderung und Ergdnzung Wohnbauflichen dar. Die
1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94 ,Seebad Wendorf*
ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Naturraumlicher Bestand

Die 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94 ,Seebad
Wendorf* der Hansestadt Wismar gliedert sich in zwei Teilbereiche.

Teilbereich 1

Der Teilbereich 1 der 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr.
35/94 ,Seebad Wendorf“ der Hansestadt Wismar befindet sich im Nordwesten
der Hansestadt Wismar im Stadtteil ,Wendorf‘, stidlich der Ernst-Scheel-Strale.

Der Teilbereich 1 wird im Norden durch den Park Seebad Wendorf, im Nordosten
durch das Hotel Seeblick sowie weiteren Flachen des Parks Seebad Wendorf,
stidlich durch Wohnbebauung (Neubaublock) mit angrenzendem 6ffentlichen
Parkplatz, stidlich bis stidwestlich durch eine Kleingartenanlage und im Westen
durch den offentlichen Parkplatz an der Wendeschleife Seebad Wendorf
begrenzt.
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Der Teilbereich 1 umfasst anteilig die Flurstiicke 6/2, 6/3, 14, 65/2 und 105/2 der
Flur 12 in der Gemarkung Wismar, die die Ernst-Scheel-StraBe sowie sidlich
daran angrenzende Grundstiicke umfasst.

Das Flurstiick 6/3 wurde als ungeordneter Garagenstandort genutzt und stellt
einen stadtebaulichen Missstand dar. Die Garagen wurden beseitigt. Zu den
Garagen fiihrten zwei teilversiegelte Wege von der Ernst-Scheel-Strale. Im
siidéstlichen Bereich befindet sich ein aufgelassener Nutzgarten mit altem
Schuppen und Obstgehélzen, die zum Teil abgéngig sind. Der Gartenbereich war
durch einen Zaun zur Umgebung abgegrenzt. Innerhalb dieses Flurstiicks 6/3
befinden sich in den Randbereichen &ltere Einzelbdume, die einzeln oder in
Gruppen aufgewachsen sind.

Das Flurstick 14 der Flur 12 in der Gemarkung Wismar innerhalb des
Teilbereiches 1 ist bereits ein bebautes Wohngrundstiick. Sowohl im vorderen
als auch im hinteren Grundstiicksbereich befinden sich mehrere Badume,
vorwiegend Nadelgeholze, die angepflanzt wurden.

Teilbereich 2
Der Teilbereich 2 der 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr.
35/94 ,Seebad Wendorf* der Hansestadt Wismar befindet sich im Nordwesten
der Hansestadt Wismar im Stadtteil ,Wendorf‘, sudlich der StraRe ,Zum
Yachthafen®.

Der Teilbereich 2 wird im Norden durch die StraRe ,Zum Yachthafen mit
angrenzender Wohnbebauung und Park begrenzt. Im Osten und Stiden befindet
sich die Kleingartenanlage ,Bei der Soltwisch“ Seebad Wendorf. Westlich
schlieRt sich an den Teilbereich 2 Wohnbebauung (Neubaublock) an.

Der Teilbereich 2 umfasst anteilig die Flurstiicke 141 und 131 der Flur 12 in der
Gemarkung Wismar. Derzeit wird der Teilbereich 2 als Garagenstandort genutzt.
Die Wegeflachen sind teilversiegelt. Auf den nicht versiegelten Fléchen haben
sich Rasenflachen und einzelne Gebiische entwickelt. Im siidwestlichen Bereich
haben sich entlang des Hanges, parallel zu den Garagen, Straucher etabliert.

Planungsziele

Planungsziel

Das Planungsziel besteht in der Schaffung planungsrechtlicher Voraussetzungen
fur die Wohnnutzung im Teilbereich 1 der 1. Anderung und Ergénzung des
Bebauungsplanes Nr. 35/94 ~>eebad Wendorf*. Die
Projektentwicklungsgesellschaft Klewe/Junge mbH plant, auf der Flache zwei
Stadtvillen zu errichten. Dariiber hinaus sollen vier Stellplatze vor der &stlichen
Stadtvilla, angrenzend an die Ernst-Scheel-StraRe, sowie eine Tiefgarage mit 17
Stellplatzen geschaffen werden. Das Dach der Tiefgarage wird auf einem
geringfiigigen Teil der Flache in geringer Héhe Uber der Geléandeoberflache
errichtet und vollkommen begriint. Durch die Begriinung wird erreicht, dass eine
harmonische und parkartige Einbettung in das Umfeld erfolgt und die bauliche
Anlage nicht als Fremdkérper in Erscheinung tritt. Entsprechende Festsetzungen
zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Erscheinungsbildes werden
getroffen. Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt aus Richtung Westen. Die fur die
Tiefgaragenzufahrt  entfallenden drei  Stellplatze  auBerhalb  des
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= e &
Teilbereich 1 und Teilbereich 2 der
1. Anderung und Ergédnzung des
Bebauungsplanes Nr. 35/94

Abb. 5: Teilbereich 1 und Teilbereich 2 im Luftbild (Skizze)
Quelle Luftbild: GAIA M-V

Plangeltungsbereiches im Bereich des Parkplatzes (Wendekreis) sollen
auRerhalb des Plangeltungsbereiches im Bereich des Wendekreises
(AuBenkreis) ersetzt werden. Im Rahmen der ErschlieBung des
Bebauungsplanes Nr. 82/13 werden Anpassungen der Stellplatzanordnung in
diesem Bereich vorgenommen. Der Vorhabentrdger schlieRt einen
entsprechenden Vertrag mit der Hansestadt Wismar ab. Die Regelung erfolgt vor
Satzungsbeschluss. Von der Tiefgaragenzufahrt erfolgt eine Gehwegeanbindung
Uber das private Grundstiick an die Hauseingénge und die vier Stellplatze.

Die Flache wurde als ungeordneter Garagenstandort genutzt und stellt einen
stadtebaulichen Missstand dar. Die Garagen wurden beseitigt. Die
stadtebauliche Umgebung soll, auch im Hinblick auf den rechtskréftigen und
zeitnah zu realisierenden Bebauungsplan Nr. 82/13 ,Wohngebiet Seebad
Wendorf* der Hansestadt Wismar, welcher im Westen an den Geltungsbereich
angrenzt, aufgewertet werden und die Wohnqualitdt der néheren Umgebung
verbessert werden. Auf dem Flurstiick Nr. 14 der ostlichen Teilflache des
Teilbereiches 1 wird das bebaute Grundstuick der Ernst-Scheel-Stra3e Nr. 26 in
den Geltungsbereich einbezogen. Auf dem Grundstiick ist Wohnnutzung
vorhanden. Unter Gesamtbetrachtung der Flache werden fiir dieses Grundstiick
die gleichen Méglichkeiten geschaffen, wie fiir die neu zu schaffenden Stadtvillen
im westlichen Teil. Unter Beriicksichtigung des Bestandes findet eine gleiche
Behandlung der Grundstiicke im Rahmen der Festsetzungen statt. Darber
hinaus werden Abweichungen der Nutzung auf dem bebauten Grundstick
gegeniber den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 35/94
,Seebad Wendorf‘ behoben. Nutzungen, die von den Festsetzungen abweichen,
werden durch Neubemessung der Baugrenzen entsprechend beriicksichtigt. Das
Bestandsgeb&ude und weitere vorhandene bauliche Anlagen entsprechen im
Zuge der Anderung somit hinsichtlich der tiberbaubaren Grundstiicksflachen und
der Einfriedungen den Festsetzungen. Es ist stddtebaulich gewiinscht, das
Gebaude der Villa auf dem Eckgrundstiick zu sichern und zu erhalten. Deshalb
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werden fiir dieses Grundstiick abweichend von den sonstigen Festsetzungen fir
die Bebauung Festsetzungen getroffen, die den Bestand auf dem Grundstiick
bericksichtigen, jedoch aus Festsetzungen, die gleichartige
Ausnutzungsmdéglichkeiten wie auf den Nachbargrundstiicken gewahrleisten.
Damit ist aus Sicht der Hansestadt Wismar eine Gleichbehandlung gewéhrleistet.
Im Teilbereich 1 ist im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 35/94 ,Seebad
Wendorf* eine Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung - Offentliche
Parkfliche festgesetzt. Diese wurde nicht realisiert, sollte jedoch als
Reservestandort fiur den ruhenden Verkehr mit 40 Parkplatzen vorbehalten
werden. Aus diesem Grund wird der Standort verlegt, um so die
Voraussetzungen fur eine Wohnnutzung auf der Flache zu schaffen.

Der Reservestandort fiur den ruhenden Verkehr wird in den Teilbereich 2 der
1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94 ,Seebad Wendorf
verlegt. Diese Flache befindet sich im Eigentum der Hansestadt Wismar. GemafR
der ,Konzeption der Garagenkomplexe in der Hansestadt Wismar® vom
29.08.2002 ist der vorhandene Garagenkomplex nicht als Dauerstandort
vorgesehen. Auf der Flache ist die Errichtung von bis zu 65 Parkplétzen méglich.
Die Umsetzung der Zielstellungen des Reservestandortes gemaB des
Bebauungsplanes Nr. 35/94 ,Seebad Wendorf* ist vollstandig mdéglich. Ein Teil
der StraRenverkehrsfliche der StraBe Zum Yachthafen wird in den
Geltungsbereich einbezogen und im Bedarfsfall, bei Realisierung der
Parkplatzflache, ausgebaut. Mit der Erneuerung der verkehrlichen ErschlieRung
ist auch die StraRenbeleuchtung in der StraBe "Zum Yachthafen" neu
herzustellen.

Die Hansestadt Wismar beabsichtigt, im Rahmen der 1. Anderung und
Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94 ,Seebad Wendorf* den Ausbau der
Ernst-Scheel-Strake. Dies erfolgt als Vorbereitung auf das zu erwartende
Verkehrsaufkommen. Zuséatzlich ist im Rahmen des angrenzenden
Bebauungsplanes Nr. 82/13 ,Wohngebiet Seebad Wendorf* der Hansestadt
Wismar eine Zunahme des Verkehrs zu erwarten. Der beabsichtigte
StraBenausbau wurde bericksichtigt. Die vorhandene, stralenseitige
Einfriedung des Grundstiickes der Ernst-Scheel-StralRe Nr. 26 wird im Rahmen
des StralRenausbaus verlegt. Die Hansestadt Wismar wird Eigentimerin einer
Teilflache des Grundstiickes fur den Stralenausbau.

Wohnungsnahe Spielflaichen sind innerhalb des Plangeltungsbereiches nicht
ausgewiesen. Diese werden im Park Seebad Wendorf realisiert. Es erfolgt eine
Aufnahme im ErschlieBungsvertrag.

Inhalt des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Ausgehend von der ortlichen Situation sowie unter Berlicksichtigung der
Planungsziele der Hansestadt Wismar, wird fiir das Gebiet der 1. Anderung und
Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94 ,Seebad Wendorf ein Allgemeines
Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.
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In dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet sind die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO allgemein zuléssigen Schank- und Speisewirtschaften geman § 1 Abs.
5 BauNVO nur ausnahmsweise zulédssig.

Im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet sind die ausnahmsweise zul&ssigen
Nutzungen nach § 4 Abs. 3

- Nr. 3 BauNVO Anlagen fir Verwaltungen,

- Nr. 4 BauNVO Gartenbaubetriebe,

- Nr. 5 BauNVO Tankstellen

gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und
deshalb nicht zuldssig.

Zur Sicherung der Wohnqualitdt und zum Ausschluss nicht gewiinschter
Nutzungen bzw. Entwicklungen sind diese Nutzungen nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und somit ausgeschlossen. Die Hansestadt Wismar schatzt
ein, dass innerhalb des Stadtgebietes geeignetere Flachen fir diese Nutzungen
vorhanden sind. Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
sind nicht erforderlich und wiirden sich negativ auf das Gebiet auswirken. Die
Hansestadt Wismar schlieBt diese Nutzungen daher fir den Geltungsbereich der
1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94 ,Seebad Wendorf*
aus.

Der mit der Gesetzesnovellierung 2017 nun neu eingefugte § 13a BauNVO
regelt, dass Ferienwohnungen zu den in den Baugebieten zuldssigen oder
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gehéren. In dem festgesetzten
Aligemeinen Wohngebiet sind Ferienwohnungen im Rahmen der
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen der Betriebe des
Beherbergungsgewerbes (§ 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO) sowie der sonstigen nicht
stérenden Gewerbebetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) zuldssig.

Das festgesetzte Allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen. Die
Zweckbestimmung und der Gebietscharakter des Allgemeinen Wohngebietes
werden somit durch das Wohnen bestimmt. Der Gebietscharakter ist zu wahren.

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

Hohe baulicher Anlagen

Die Hoéhe des ErdgeschossfulRbodens (FertigfuBboden) dient als Bezugshéhe fur
die Festsetzung des oberen Bezugspunktes (fur die Oberkante der Geb&ude)
und darf die in der Planzeichnung festgesetzten Bezugshoéhen nicht
tiberschreiten (untere Bezugspunkte).

Die Oberkante der Tiefgarage darf die Hohe des Erdgeschossfubodens
(FertigfuBboden) nicht Uberschreiten. AuRerhalb der Geb&ude und auferhalb
von Terrassen ist die Tiefgaragendecke zu begriinen.

Mit dieser Festsetzung wird gewahrleistet, dass die Oberkante der Tiefgarage
nicht wesentlich in Erscheinung tritt und die maximal zuldssige Héhe des
Erdgeschossfubodens (FertigfuRbodens) nicht Giberschreitet.
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Der obere Bezugspunkt der Gebdudehéhe (OK max. Oberkante Gebé&ude) ist
das MaB zwischen Oberkante ErdgeschossfulRboden (FertigfuBboden) und dem
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut. MafRgebend ist
die DachauRenhautfliche des eingedeckten Daches. Bei Gebauden mit Attika ist
fur die Gebaudehthe die Oberkante der Attika des obersten Geschosses
malfigebend.

Die Gebaudehdhe ist als Hochstmal (ber dem festgesetzten unteren
Bezugspunkt mit OK max. 13,00 m festgesetzt.

Die Belange der Bundeswehr sind betroffen. Bei Einhaltung der festgesetzten
Hohenentwicklung bestehen keine Anforderungen. Wirden die baulichen
Anlagen — einschlieBlich untergeordneter Geb&udeteile — eine H6he von 30 m
Uiber Grund Uberschreiten, waren der Behérde die Planunterlagen erneut zur
Prufung vorzulegen.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Gebaudehdhe erfolgt unter
Bertcksichtigung der ndheren Umgebung und des natiirlichen Geladndes. Das
Bestandsgebaude bleibt hinter den getroffenen Festsetzungen zuriick.

Es erfolgt eine weichere Einbindung der Gebaude, das Staffelgeschoss tritt an
Stelle des sonst typischen Dachgeschosses.

Grundfldchenzahl

Die Grundfldchenzahl (GRZ) wird mit 0,4 festgesetzt. Die gemaR § 19 Abs. 4
BauNVO zulassige Uberschreitung ist zuldssig.

Die Einhaltung der festgesetzten Grundflachenzahl inklusive der zuléssigen
Uberschreitungen wurde tberprift. Die Einhaltung wird gewahrleistet.

Zahl der Vollgeschosse

Die Errichtung von Gebauden mit 4 Vollgeschossen ist zuldssig.

Das 4. Vollgeschoss (Staffelgeschoss) darf die Grundfldche von 75 v.H. des 3.
Vollgeschosses nicht Gberschreiten.

Das 4. Vollgeschoss (Staffelgeschoss) ist mit einem Abstand der Aufenwand
von mindestens 0,5 m zur AuBenkante des 3. Vollgeschosses zu errichten. Das
Dach des 4. Vollgeschosses darf grundsétzlich als Uberdachung fur
Dachterrassen die gesamte GroRRe des darunterliegenden 3. Vollgeschosses
ausnutzen, jedoch nicht dariiber hinausgehen.

Der Mindestabstand gewahrleistet die Erkennbarkeit des obersten
Vollgeschosses als Staffelgeschoss.

Mit dieser Festsetzung wird gewahrleistet, dass die Grundflache des
4. Vollgeschosses hinter der Grundfliche des 1. bis 3. Vollgeschosses
zuriickbleibt und ein Staffelgeschoss entsteht (das jedoch wie ein Vollgeschoss
zahlt).

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

In dem Allgemeinen Wohngebiet wird gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO die offene
Bauweise festgesetzt.

Entsprechend der stadtebaulichen Ziele der Hansestadt Wismar wird die offene
Bauweise festgesetzt. In der offenen Bauweise sind Geb&udeldngen bis zu
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50,00 m mit einem seitlichen Grenzabstand zuldssig. Gebdude von mehr als
50,00 m Lange sind nicht zul&ssig.

In dem Allgemeinen Wohngebiet sind die Uberbaubaren Grundstucksflaichen
durch Baugrenzen gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.

Unter gesamtheitlicher Betrachtung des Allgemeinen Wohngebietes werden mit
der Festsetzung der Giberbaubaren Grundsticksflachen gleiche Méglichkeiten fur
die Grundstiicke geschaffen. Die Baugrenzen fur das Grundstiick der Ernst-
Scheel-Strae Nr. 26 beriicksichtigen dartiber hinaus den vorhandenen Bestand,
der gesichert werden soll. Es ist stadtebaulich gewiinscht auf dem Grundstiick
die Villa zu erhalten.

Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4, §§ 12 und 14 BauNVO, § 23 Abs. 5 BauNVO)

Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes sind oberirdische
Stellpldtze ausschlieBlich als offene Stellpldtze innerhalb der gesondert
festgesetzten Flache =zuldssig. Die Festsetzung dient der geordneten
Entwicklung von Stellplatzen und verhindert eine optische Beeintréchtigung
durch Garagen oder Uberdachte Stellplatze.

Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes sind Garagen nur als
Tiefgaragen und nur innerhalb der Umgrenzungen von Flachen flr Tiefgaragen
gemaR Planzeichnung (Teil A) zulédssig. Die Errichtung der Tiefgarage dient,
neben den oberirdischen Stellpléatzen, der Unterbringung von Stellplatzen fur die
ausreichende Versorgung der Wohngebé&ude. Die Stellplatze treten optisch nur
in geringem MaRe in Erscheinung und die Versorgung der Bewohner ist
gesichert.

Nebenanlagen sind mindestens 5,00 m von der Stralenbegrenzungslinie der
offentlichen StraRe entfernt zu errichten. Ausgenommen sind Einfriedungen far
Miullbehalterstandorte und Nebenanlagen zwischen Parkplatz (Wendekreis) und
nachstgelegener, paralleler Baugrenze. Die Flache zwischen der verlangerten
Baugrenze und der Ernst-Scheel-Stralle ist ausgenommen.

Die Vorgartenbereiche sollen nicht durch hervortretende Nebenanlagen optisch
beeintrachtigt werden. Im Bereich des Parkplatzes (Wendeanlage) tritt keine
mafgebliche Beeintrachtigung des Erscheinungsbildes auf.

Miullbehalterstandorte und oberirdische Nebenanlagen sind im Bereich zwischen
der StraRenbegrenzungslinie der Ernst-Scheel-StraRe und der strallenseitigen
Gebaudefront nicht zulassig. Ausgenommen ist der Ausschlussbereich nach 4.3.
Der Bereich zwischen Ernst-Scheel-StraBe und der stralRenseitigen
Gebaudefront soll nicht durch Nebenanlagen beeintrachtigt werden.

Ausnahmen sind fur den bereits bebauten Grundstiicksbereich des Flurstiickes
Nr. 14, Flur 12 Gemarkung Wismar fir oberirdische Stellpldtze und Tiefgaragen
zulassig. Eine Ausnahme fur das bereits bebaute Grundstiick der Ernst-Scheel-
StraRe Nr. 26 der Hansestadt Wismar ist aufgrund der Beriicksichtigung der
Grundstiickseigenschaften und der Schaffung gleichwertiger Md&glichkeiten
innerhalb der Grundstiicke des Allgemeinen Wohngebietes zul&ssig.

Im Wourzelschutzbereich sind auf den gesondert festgesetzten Flachen
Feuerwehrzufahrten und Stellplatze zul&ssig.
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Im Rahmen der ehemaligen Nutzung als Garagenstandort waren in diesem
Bereich bereits Stellplatze vorhanden. In diesem Bereich kommt es, im Vergleich
zu der fruheren Nutzung, zu Entsiegelungen. Durch die Nutzung als
Feuerwehrzufahrt reduziert sich der Grad der Versiegelung. Die versiegelte
Flache im Wurzelschutzbereich ist im Vergleich "vorher/ nachher" insgesamt
geringer.

Hoéchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&duden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die héchstzulassige Zahl der Wohnungen in den Einzelhdusern wird mit je
maximal 7 Wohnungen begrenzt. Die Nutzungsdichte entspricht den
stadtebaulichen Zielen der Hansestadt Wismar. Eine héhere Nutzungsdichte ist
nicht Ziel der Hansestadt Wismar.

Aufschiebend bedingtes Baurecht
(§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Es wurden zwei verschiedene Festsetzungen zum aufschiebend bedingten
Baurecht getroffen. Die textliche Festsetzung unter 6.1 betrifft den Baumschutz
auf dem Flurstiick 14 und die textliche Festsetzung unter 6.2 betrifft den
Bodenschutz auf dem Flurstiick 6/3 im Teilbereich 1.

Zur textlichen Festsetzung 6.1

Die Festsetzung des aufschiebend bedingten Baurechts wurde unter
Beriicksichtigung des Einzelbaumschutzes gewahlt. Es kann somit sichergestellt
werden, dass die Rodung der Einzelbdume auf dem Flurstiick 14 erst erfolgen
darf, wenn die Umsetzung der Ausgleichspflanzungen gesichert ist. Es kann
somit gewdahrleistet werden, dass eine Rodung nur der Baume erfolgt, die
unbedingt fir die Realisierung des geplanten Bauvorhabens erforderlich sind. Da
Anzahl und Umfang der zu rodenden Baume bisher nicht hinreichend konkret
bestimmbar ist, wird von einem aufschiebend bedingten Baurecht Gebrauch
gemacht.

Zur textlichen Festsetzung 6.2
Aufgrund der Anregung der unteren Bodenschutzbehorde wird die Festsetzung

eines bedingten Baurechts geméR § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB zur Sicherung der
gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse fur den Teilbereich 1 fur die vormaligen
Garagenflachen vorgenommen. Damit ist die Zulassigkeit der geplanten und
festgesetzten Nutzung als Allgemeines Wohngebiet fur diesen Teil des
Teilgebiets 1 erst bei Eintritt bestimmter Umsténde — namlich erst nach Vorliegen
des Nachweises gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse — planungsrechtlich
gesichert. Die Festsetzung einer aufschiebenden Bedingung fir die Zulassigkeit
der festgesetzten Nutzung als Allgemeines Wohngebiet ist zur Sicherung der
gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse notwendig.

Der Nachweis erfolgt durch Bodenkundliche Baubegleitung in Abstimmung mit
der unteren Bodenschutzbehérde. Ein Gutachter fir Bodenschutz und Altlasten/
Bodenkundliche Baubegleitung soll zunéchst ein Beprobungskonzept vorlegen.
Die Dokumentation reprasentativer Untersuchungen, vorgenommener
MaRnahmen und der Erreichung eines guten Zustandes bedarf der Bestétigung
der unteren Bodenschutzbehoérde. Die Dokumentation ist beim Bauamt der
Hansestadt Wismar einsehbar.
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Die Festsetzung der aufschiebenden Bedingung ist gegeniiber dem
Grundstiickseigentiimer/ Vorhabentrager vertretbar, da er die Umsténde, die die
Bebauung der Baugrundstiicke mit Wohngeb&uden erméglichen, selbst
herbeifuhren kann. Nach Ansicht der unteren Bodenschutzbehérde ist es nicht
erforderlich, fur einzelne mégliche private Kaufer oder Bauwillige, den Zustand
und mégliche Schadstoffbelastungen bereits im B-Planverfahren zu ermitteln und
eventuell notwendige Sanierungen vor Rechtskraft des B-Planes abzuschlieRen
oder mindestens detailliert festzulegen (gemaR Stellungnahme der unteren
Bodenschutzbehérde im Rahmen der Gesamtstellungnahme des Landkreises
Nordwestmecklenburg vom 31. Juli 2017). Der Nachweis gesunder
Wohnverhéltnisse vor Nutzungsbeginn als Bedingung nach § 9 Abs. 2 Nr. 2
BauGB wird hier von der unteren Bodenschutzbehoérde als milderndes Mittel
insoweit ausreichend erachtet.

Hinweise, dass eine ggf. erforderliche Sanierung mit angemessenem Aufwand
nicht méglich ware, liegen der unteren Bodenschutzbehérde wéhrend des
Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplanes nicht vor. Grundsétzliche
Bedenken gegen die geplanten Nutzungen bestehen daher nicht.

Die Teilflache der vormaligen Garagen auf dem Flurstiick 6/3 im Teilbereich 1,
fur die ein Nachweis zu erbringen ist, wird gemaR der Empfehlung der unteren
Bodenschutzbehérde auf der Planzeichnung mit einer Linie umgrenzt. Damit ist
die Flache eindeutig dargestelit.

Die gutachterliche Priifung wurde seitens des Vorhabentrégers bereits wéhrend
der Aufstellung der vorliegenden Bauleitplanung beauftragt.

Im Teilbereich 2 ist derzeit ebenfalls eine Garagenflache vorhanden. Aufgrund
der geplanten und festgesetzten Nutzung als Parkplatz im Teilbereich 2 sind hier
keine empfindlichen Nutzungen geplant; es bestehen daher keine
weitergehenden Anforderungen. Die Festsetzung eines bedingten Baurechtes
analog zur Teilflache im Teilbereich 1 wurde von der unteren
Bodenschutzbehorde nicht angeregt und wird somit auch nicht vorgenommen.

Hoéhenlage

Als Bezugspunkte fiir die Héhe des Erdgeschossfutbodens (FertigfuBboden) in
Wohngeb&uden gelten die innerhalb des jeweiligen Baufensters in der
Planzeichnung Teil A festgesetzten Hohenpunkte. Das vorhandene, von Westen
nach Osten leicht ansteigende, Gelénde wurde beriicksichtigt und die Gebdude
wurden weitestgehend harmonisch in das Gelénde integriert, so dass eine
mdglichst geringe Auswirkung auf die stadtebauliche Struktur/ Ortsbild entsteht.
Die Festsetzung eines einheitlichen Hohenpunktes wiirde dem natirlichen
Gelande nicht entsprechen. Fur die Hohenlage des westlichen Baufensters des
Flurstiickes 6/3 der Flur 12 Gemarkung Wismar wurde als unterer Bezugspunkt
eine Héhe von 7,55 m tiber HN76, fiir das 6stliche Baufenster von 8,55 m tber
HN76 festgesetzt. Abweichend von dem festgesetzten Bezugspunkt von 11,50
m auf Flurstick Nr.14 der Flur 12, Gemarkung Wismar gilt fir das
Bestandsgebiude eine Erdgeschossfubodenhéhe von 12,51 m. Fur Neubauten
gilt ein unterer Bezugspunkt von 11,50 m.

Die Bezugspunkte dienen als untere Bezugspunkte fur die Hohenentwicklung.
Die konstruktive Sockelhéhe darf eine Hohe von 0,50 m Uber dem unteren
Bezugspunkt nicht Uberschreiten, jedoch auch nicht unter dem unteren
Bezugspunkt liegen. Das Mal} der Sockelhdhe bezieht sich auf den vertikalen
Abstand zwischen der Oberkante des Erdgeschossfubodens (FertigfuRboden)

Planungsstand: Satzung - 26. Oktober 2017 23



Satzung tber die 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94 der Hansestadt Wismar
,Seebad Wendorf*

8.8

9.1

und dem unteren Bezugspunkt. Die konstruktive Sockelhéhe entspricht der Hohe
des FertigfuBbodens.

Verkehrsflachen

Ein- und Ausfahrten sind nur an den in der Planzeichnung Teil A festgesetzten
Zufahrten zuldssig. Von der Ernst-Scheel-StraBe werden drei Zufahrten mit
unterschiedlicher Zuordnung festgesetzt.

Es wird eine Zufahrt von der Ernst-Scheel-Strale aus zu dem &stlichen Gebdude
auf Flurstiick 6/3 festgesetzt. Diese dient als Zufahrt zu den festgesetzten
Stellplatzen und als Feuerwehrzufahrt.

Vor dem westlichen Gebdude wird eine Zufahrt ausschlieflich als
Feuerwehrzufahrt festgesetzt.

Eine weitere Zufahrt wird fur das Flurstlick 14 festgesetzt. Dartuber hinaus wird
im Westen des Plangebietes eine Zufahrt als Zufahrt zu der geplanten Tiefgarage
festgesetzt.

Es werden keine weiteren Ein-/ Ausfahrten errichtet. Die Schaffung weiterer
Zufahrten ist nicht zul&ssig.

Die Ein-/ Ausfahrten sowie der Bereich ohne Ein- und Ausfahrt werden in der
Planzeichnung (Teil A) festgesetzt.

Die Fahrbahnverbreiterung von 5,50m auf 6,50 m wurde bericksichtigt.

Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 LBauO M-V)

Déacher

Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes sind fur Neubauten
ausschlieBlich Pultdécher und Flachdacher zuléssig.

Fur das bestehende Hauptgebdude auf Flurstick 14, Flur 12, Gemarkung
Wismar ist ein Mansarddach zuléssig.

Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes sind fur Neubauten
Dacher mit einer Dachneigung von < 10° zul&ssig.

Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes sind D&cher nur als
Grundacher, als Bedachungen aus Metall oder als Décher mit Bitumen-,
Kunststoff oder Elastomerbahnen mit und ohne Deckschicht zulédssig. Pultdacher
sind dartiber hinaus auch mit dunkelgrauer Harteindeckung zuléssig. Glénzende
oder reflektierende Dacheindeckungen sind nicht zuléssig. Mansardd&cher sind
auch mit roter Harteindeckung zuldssig. Die Zulassigkeit von Solaranlagen bleibt
hiervon unberuhrt. AuBerhalb der Geb&dude und auRerhalb von Terrassen ist die
Tiefgaragendecke zu begriinen.

Die Anforderungen an eine harte Bedachung sind zu erfiillen.

Die Festsetzungen hinsichtlich der Dacher werden getroffen, um das Einfigen in
die Umgebung und in die Baugebiete den rechtskréftigen Bebauungsplan
Nr. 82/13 ,Wohngebiet Seebad Wendorf‘, welcher westlich an das Plangebiet
angrenzt, zu gewahrleisten. Dartiber hinaus wird das bestehende Geb&ude auf
Flurstiick Nr. 14 entsprechend berticksichtigt. Solaranlagen sollen vorrangig auf
Déachern errichtet werden. Die Grundstiicksgrenze zum 6ffentlichen Raum ist in
Richtung Norden ausgerichtet. Es ist nicht davon auszugehen, dass in diesem
Bereich Solaranlagen errichtet werden.
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Fassaden

Die Fassaden sind in dem festgesetzten Aligemeinen Wohngebiet
- Als geputzte AuBenwandflichen und als Klinkerfassaden in den
Farbspektren
= von reinem WeiB bis Cremeweil (gleich RAL 9001), bis Grauweil (gleich
RAL 9002), bis Perlweil (gleich RAL 1013),
= von Lichtgrau (gleich RAL 7035), Telegrau (gleich RAL 7047) bis
Kieselgrau (gleich RAL 7032), Achatgrau (gleich RAL 7038),
= von PerlweiR (gleich RAL 1013) bis Hellelfenbein (gleich RAL 1015)
zulassig.

Klinkerfassaden sind zuséatzlich zu den unter 2.1 genannten Farben auch in den
Farbspektren:

= von Rubinrot (gleich RAL 3003) bis Braunrot (gleich RAL 3011),

= RAL 1004 (Goldgelb), RAL 1005 (Honiggelb), RAL 1012 (Zitronengelb)
zulassig.

Kombinationen der vorgenannten Farben und Materialien sind zuléssig.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind andere Arten zur
AuRenwandgestaltung untergeordnet bis zu einem Anteil von maximal 25% je
Fassadenseite zuléssig.

Die Festsetzungen hinsichtlich der Fassaden werden getroffen, um das Einfligen
in die Umgebung und in den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr.82/13
,Wohngebiet Seebad Wendorf, welcher an das Plangebiet angrenzt, zu
gewabhrleisten.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung mit einer maximalen Grélie
von 0,5 x 1,0 m zulassig. Werbetrager durfen die horizontale und vertikale
Gliederung einer Fassade nicht Giberschreiten und Fenster bzw. andere Details
nicht Giberdecken. Es dirfen nur flach auf der AuBenwand oder auf Einfriedungen
liegende Schilder, Ka&sten oder Einzelbuchstaben sowie auskragende
Werbeschilder Verwendung finden. Beleuchtete und leuchtende Werbeanlagen
sind unzuldssig. Werbeanlagen sind nur an der Fassade des Erdgeschosses und
an Einfriedungen zuldssig. Freistehende Werbeanlagen sind zur Vermeidung
optischer Beeintrachtigungen nicht erwiinscht und deshalb nicht zuléssig.

Mit dieser Festsetzung wird verhindert, dass Werbeanlagen wesentlich in
Erscheinung treten und das Ortsbild beeintrachtigen.

Abfallbehiélter

Innerhalb des Geltungsbereiches sind Abfallbehélter auf dem eigenen
Grundstiick unterzubringen. Die Standorte der Abfallbehalter zwischen
Verkehrsflache und straBenseitiger Gebaudefront sind zum 6ffentlichen Raum
nur mit Einfriedungen oder Verkleidungen aus lebenden Hecken in Verbindung
mit Pergolen sowie Holzzdunen oder Stabgitterzdunen zu umschlieRen. Die
Hecken sind zu der 6ffentlichen Flache auszurichten. Mit dieser Festsetzung wird
der parkartige Eindruck zum o&ffentlichen Bereich hin beriicksichtigt.
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9.5

9.6

9.7

Ver- und Entsorgungsleitungen, Nebenanlagen zur Versorgung

Ver- und Entsorgungsleitungen und Nebenanlagen zur Versorgung sind
unterirdisch anzuordnen oder in einer geschlossenen Umkleidung
unterzubringen. Es ist ohnehin vorgesehen, dass (iber zentrale Anlagen der Ver-
und Entsorgung die Bedienung der Grundstiicke erfolgt. Die Festsetzung gilt zur
Sicherung der stadtebaulichen Qualitédt und des Gesamteindrucks.

Gestaltung von Verkehrsanlagen und sonstigen befestigten Flachen

Als Befestigungsart fur die oberirdischen Stellplatze, die Zufahrt zu den
oberirdischen Stellplatzen und die Gehwege auf den Grundstiicken ist geméaR
der ,Konzeption zur Erschlieung von zwei Stadtvillen in der Ernst-Scheel-Strale
Seebad Wendorf* Betonpflaster zu verwenden.

Die Zufahrt zur Tiefgarage ist mit Ortbeton oder Betonsteinpflaster herzustellen.
Es kommt maRgeblich darauf an, dass eine kleinteilige Struktur auf den
Grundstuicksfreiflachen entsteht und somit Pflaster verwendet wird.

Einfriedungen

Einfriedungen zu den offentlichen Verkehrsflachen im Norden des Plangebietes
sind nur als Laubholzhecken, auch in Verbindung mit Drahtzdunen oder
Stabgitterzdunen zuldssig. Die Hecken sind zu der o&ffentlichen Fléche hin
auszurichten, die Drahtzaune und Stabgitterzaune innenliegend zu den privaten
Grundstiucken. Mit dieser Festsetzung wird ein optisches Hervortreten von
Zaunen in den offentlichen Bereich verhindert.

Turen und Tore in den Z&unen inklusive Pfeiler sind aus Holz oder Metall
zulassig.

Dariiber hinaus sind Pfeiler und Mauerelemente zur Befestigung der Tiren und
Tore oder zur Aufnahme von Briefkasten, Klingeln, Sprechanlagen u. &. in der
Gestaltung des Hauptgebdudes oder Beton zuldssig.

Einfriedungen durch Hecken zur 6ffentlichen StralRe auferhalb der Sichtflachen
durfen eine Héhe von 1,50 m nicht Uberschreiten. Innerhalb der Sichtflachen der
zugehorigen Zufahrt, von der aus Stellpldtze bedient werden, durfen
Einfriedungen in Form von Hecken eine Héhe von maximal 0,70 m nicht
tiberschreiten und in Form von Pfeilern und Mauerelementen eine Héhe von 0,80
m nicht Uberschreiten. Als Bezugspunkt fiur Héhenangaben gilt die Héhe des
zugehorigen Strallenabschnittes (Oberkante Fahrbahn der
ErschlieBungsstraRe), gemessen in der Mitte der Fahrbahn.

Ggf. vorgesehene Tore fur die Zufahrt zu den Stellpldtzen sind min. 5,00 m
entfernt von der Fahrbahngrenze zu errichten, sodass eine Aufstellfliche fur
einfahrende Fahrzeuge und ein ausreichendes Sichtfeld fur ausfahrende
Fahrzeuge geschaffen wird.

Die Hoéhe der Einfriedung setzt sich zusammen aus Hecke, Pfeilern oder
Mauerelementen und einer ggf. zu errichtenden Stitzmauer. Die Summe dieser
Elemente darf die festgesetzte Hohe der Einfriedung nicht Gberschreiten.

Die Sichtdreiecke im Bereich der Ernst-Scheel-Strale werden mit den
Festsetzungen der Hohe der Einfriedungen beriicksichtigt.

Festsetzungen fur die Errichtung von Einfriedungen werden nur im Bereich zu
den o&ffentlichen Verkehrsflachen hin getroffen. In diesem Bereich soll ein
harmonisches Einfligen gewahrleistet sein und optische Beeintréchtigungen
vermieden werden. Fur die Bereiche entlang der Gbrigen Grundstiicksgrenzen
werden bis auf die seitlichen Grenzen der Zufahrtsbereiche keine Festsetzungen
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9.8

10.

10.1

zu Einfriedungen getroffen. Es gelten die Vorgaben der Landesbauordnung
Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V).

Unter Bertcksichtigung des Bestandes der Mauer wird im Zusammenhang mit
der StraBenverbreiterung der Ersatzneubau geregelt.

Die Regelung der Erneuerung der Mauer auf dem Flurstiick 14, Flur 12
Gemarkung Wismar, entlang der vorderen Grundstiicksgrenze (Ernst-Scheel-
StraRe) ist in gleicher H6he wie die im Bestand vorhandene Mauer (2,00 m)
zulassig. Im Bereich der festgesetzten Zufahrt auf Flurstick Nr. 14 sind die
seitlichen Grundstuickseinfriedungen erst in einem Abstand von 3,00 m zur
StraBenbegrenzungslinie in Form von Hecken mit einer H6he von maximal 0,70
m und in Form von Pfeilern und Mauerelementen mit einer Héhe von 0,80 m
zulassig. Im Bereich des Abstandes von 3,00 m dirfen Einfriedungen in Form
von Hecken eine H6he von mehr als 0,70 m nicht tiberschreiten und in Form von
Pfeilern und Mauerelementen eine Hohe von 0,80 m mehr als Uberschreiten. Das
Tor ist 3,00 m von der StraBenbegrenzungslinie zuriick zu versetzen.

Die Hansestadt Wismar beabsichtigt den Ausbau der StraRe und der
Gehwegeanbindung. Aufgrund der Gehwegeanordnung ist der Abriss und
Neubau der Mauer erforderlich und einmalig zulassig. Aus diesem Grund sind
der Abriss und der Neubau der Mauer erforderlich.

Die Zufahrt wird entsprechend in Richtung Stiden versetzt errichtet, sodass eine
ausreichende Aufstellflaiche geschaffen wird. Das Sichtfeld wird freigehalten.
Wenn das Geldnde entlang der Grundstiickseinfriedung ansteigt, kénnen
Abschnitte gebildet werden. Als Bezugspunkt fur Héhenangaben gilt dann die
Oberflache der nachstgelegenen Verkehrsflache innerhalb des jeweiligen
Abschnittes.

Die Festsetzungen zu Einfriedungen werden getroffen, um die Qualitat der
Umgebung zu wahren. Aufgrund des stédtebaulichen Erscheinungsbildes
werden Festsetzungen zu Einfriedungen nur im vorderen Grundstiicksbereich
getroffen. Einfriedungen im riickwartigen Bereich und an der westlichen und
dstlichen Grundstiicksgrenze sind gemaf Landesbauordnung M-V zuléssig.

BuRgeldvorschrift

Wer vorsétzlich oder fahrlassig gegen die gestalterischen Festsetzungen unter
1.1 bis 11.7 verstéRt, handelt rechtswidrig im Sinne des § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO
M-V und kann mit BuRgeld geahndet werden.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und _Fléchen fiir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und

Landschaft T
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, Nr. 25 BauGB)

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Mit der Festsetzung soll die Umsetzung der Ausgleichsma3nahme und deren
langfristiger Erhalt gesichert werden. Die Pflanzqualitdt sowie die Dauer der
Entwicklungspflege wurde entsprechend der Vorgaben zur Kompensation
gemal Baumschutzkompensationserlass und der Anlage 11 der ,Hinweise zur
Eingriffsregelung” aus der Schriftenreihe des Landesamtes fur Umwel,
Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern 1999 / Heft 3 festgesetzt.
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10.2 Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bé&umen,

1.

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssern

Mit der Festsetzung soll gesichert werden, dass sowohl die geschiitzten als auch
aus gestalterischer Sicht erhaltenswerten Geholze als gebietsprégende
Elemente und stadtisches Griin sowie als Lebensraum fiir heimische wildlebende
Tier- und Pflanzenarten erhalten bleiben.

Ausgleichs- und Ersatzbelange fiir Eingriffe in den Baumbestand fiir den
Teilbereich 1

Fur die Umsetzung von zwei Stadtvillen auf dem Flurstiick 6/3 der Flur 12 in der
Gemarkung Wismar sollen tber den Teilbereich 1 der 1. Anderung und
Ergéanzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94 der Hansestadt Wismar auf der
zuvor als  Garagenstandort genutzten  Flache  planungsrechtliche
Voraussetzungen geschaffen werden. Die Garagen wurden beseitigt. Zusétzlich
sollen Voraussetzungen fur die Verbreiterung der Ernst-Scheel-Stralle
geschaffen werden. Darliber hinaus wird ein an das Flurstiick 6/3 unmittelbar
angrenzendes, bereits bebautes Grundstick (Flurstick 14) in den
Geltungsbereich einbezogen.

Der Teilbereich 1 wird planungsrechtlich dem Innenbereich zugeordnet. Die
Aufstellung der 1. Anderung und Erganzung des B-Planes Nr. 35/94 der
Hansestadt Wismar erfolgt als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf
§ 13a BauGB. Nach §13a Abs.1 Nr. 1 BauGB sind flachenhafte Eingriffe in den
Naturhaushalt zuldssig und missen nicht ermittelt und ausgeglichen werden. Der
Eingriffsbereich entspricht dem Teilbereich 1 der 1. Anderung und Ergénzung
des B-Planes Nr. 35/94 der Hansestadt Wismar.

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

GemaR § 18 NatSchAG M-V Abs. 2 sind ,[...] die Beseitigung geschiitzter Baume
sowie alle Handlungen, die zu ihrer Zerstérung, Beschédigung oder erheblichen
Beeintrachtigung bzw. nachteiligen Veranderung fuhren kénnen, [...] verboten.*
Gemaf § 18 Abs. 3 Nr. 1 bis 3 NatSchAG M-V hat die untere Naturschutzbehérde
von den Verboten Ausnahmen zuzulassen, ,wenn ein nach &ffentlich-rechtlichen
Vorschriften zuldssiges Vorhaben sonst nicht oder nur unter unzumutbaren
Beschrankungen verwirklicht werden kann”, ,von dem Baum Gefahren oder
unzumutbare Nachteile ausgehen, die nicht auf andere Weise mit zumutbaren
Aufwand beseitigt werden kénnen” oder ,wenn Bdume im Interesse der Erhaltung
und Entwicklung anderer gesetzlich geschutzter Baume entfernt werden
mussen.”

Der Verursacher ist dabei verpflichtet, die unvermeidbaren Beeintréchtigungen
durch Neupflanzungen auszugleichen bzw. Ersatz in Geld zu leisten (BNatSchG
§ 15, Absatz 2 und 6).

Durch das Vorhaben sind Baumféllungen notwendig. Die Eingriffe in den
Baumbestand werden nachfolgend ermittelt und entsprechende MaRnahmen
festgesetzt.
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Begriindung des Eingriffs )
Die Flachen des Flurstiicks 6/3 im Teilbereich 1 der 1. Anderung und Ergdnzung

des Bebauungsplanes Nr. 35/94 ,Seebad Wendorf* der Hansestadt Wismar sind
im Bebauungsplan Nr. 35/94 ,Seebad Wendorf‘ der Hansestadt Wismar als
Reservestandort fur den Ruhenden Verkehr vorgesehen. Diese Flache stellte
sich als ungeordneter Garagenstandort dar. Die Garagen wurden beseitigt. Um
diesen stadtebaulichen Missstand zu beseitigen, sind auf diesem Standort
Stadtvillen geplant.

In der 1. Anderung und Ergdnzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94 ,Seebad
Wendorf“ der Hansestadt Wismar wird ein zweiter Teilbereich festgesetzt. Dieser
Teilbereich 2 befindet sich an der Strale ,Zum Yachthafen und wird derzeit als
Garagenstandort genutzt. Der Teilbereich 2 soll zukiinftig als Reservestandort fur
den ruhenden Verkehr dienen.

Weiterhin wird mit der Errichtung von zwei Stadtvillen der stadtebaulichen
Qualitat der naheren Umgebung des rechtskréaftigen und vor der Realisierung
befindlichen Bebauungsplanes Nr. 82/13 ,Wohngebiet Seebad Wendorf* der
Hansestadt Wismar Rechnung getragen.

Schon Anfang des 20. Jh. wurden Plane fur die Wohnbebauung und Gestaltung
von Grinanlagen im Bereich an der Ernst-Scheel-Strae erstellt. Im
Bebauungsplan vom September 1908 ,Karte vom Seebad Wendorf und von den
benachbarten Teilen der Hufe Nr. 3 zu Mittel-Wendorf*, der nach der Karte des
K. Ing. Dolberg vergréRert wurde (ABBILDUNG 6), sowie im erstellten Plan zu
den Griinanlagen ,Projekt zu Parkanlagen bei Seebad Wendorf* aus dem Jahre
1909 (ABBILDUNG 7) ist fur den Teilbereich 1 die Errichtung von Villen geplant.

Abb. 6: Tilbereih 7 Iau)auf Bebauungsplan vom September 1908 ,Karte vom Seebad Wendorf
und von den benachbarten Teilen der Hufe Nr. 3 zu Mittel-Wendorf‘, nach der Karte des K. Ing.
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Dolberg vergréRert (Kartengrundlage: von der Hansestadt Wismar am 31.01.2017 zur Verfugung
gestellt)

PR COJCKI]

Abb. 7: Teilbereich 1 (rot) auf Plan zu den Griinanlagen Projekt zu Parkanlagen bei Seebad
Wendorf* von 1909 (Kartengrundlage: von der Hansestadt Wismar am 31.01.2017 zur Verfugung
gestellt)

Auf dem ehemaligen Garagenstandort (Teilbereich 1) erfolgt eine Nachnutzung,
sodass keine wertvollen und héherwertigen AuBenbereichsflachen in Anspruch
genommen werden (vgl. §1a BauGB).

Das Planungsziel entspricht auch der Darstellung im Flachennutzungsplan. Der
Teilbereich 1 ist im Flachennutzungsplan als Wohnbaufldche dargestellt.

Zudem bietet sich der Standort fir die Umsetzung von Stadtvillen aufgrund der
Standortqualitaten wie gute verkehrliche Anbindung und die Eingliederung in die
umgebende Villenbebauung an der Ernst-Scheel-StraRe sowie der geplanten
Villenbebauung in der naheren Umgebung an.

Das stadtebauliche Konzept zur Realisierung der Stadtvillen ist das Ergebnis aus
mehreren Konzeptvarianten. Hier wurde bereits eine Optimierung der Stellung
der Geb&udelage, ErschlieBungsachsen und Stellplatze vorgenommen, sodass
der firr das Gelénde pragende und schitzenswerte Baumbestand weitestgehend
erhalten bleibt. Dies betrifft v.a. die Geholze am sidwestlichen Rand im
Ubergang zur angrenzenden Kleingartenanlage.

GemaR den erstellten Gutachten zu den Bestandsbaumen ist ein GrofRteil der
von einer Rodung betroffenen Badume bereits abgestorben oder weist Anzeichen
von einer Beeintrachtigung in Verkehrssicherheit bzw. Standsicherheit (hoher
Totholzanteil im Kronenbereich, einseitig ausgebildete Krone, Schadigungen im
Waurzelbereich, Pilzbefall, Druckzwiesel, Stammschaden, schréager Wuchs) auf.
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Es liegen eine grobe Begutachtung der Bestandsbdume mit dem Gutachten
,Begutachtung des Baumbestandes” des Gutachterbiros Bauer mit Stand vom
18.09.2016 (BAUER), und zu ausgewahlten Bestandsbdumen ein
Zweitgutachten ,Gutachten zu Zustand und Verkehrssicherheit von 5 Bdumen
mit auffalligen Merkmalen auf dem Areal Ernst-Scheel.-Str./Ecke Buskehre
Projekt MFH SEEBRUCKE" des 6.b.v. Sachverstandigers Thomas Franiel mit
dem Stand vom 19.01.2017 (FRANIEL) vor.

Der Ausbau der Ernst-Scheel-StralRe erfolgt vorsor: I|ch nach dem Ruckbau der
Garagen im Zusammenhang mit der S i
Vorbereitung der anliegenden
Baugrundstiicke und Herstellung des
fahrbahnbegleitenden ~ Gehweges. Die
Fahrbahn soll vorsorglich zur stidlichen Seite 2
zur Bebauung hin verbreitert werden. Fur die
neu zu bebauenden Grundstiicke wird ein ¥/
Gehweg  beriicksichtigt. Mit  diesem 4
endgultigen Ausbau kénnen nach
Beseitigung des stadtebaulichen §
Missstandes und im Rahmen der B%
Neugestaltung der Flache zukinftige |
Anforderungen an den flieRenden Verkehr
erfullt werden.

Ein Erhalt aller im Plangebiet vorhandenen
Baume ist unter Berlcksichtigung der
stadtebaulichen Erfordernisse nicht méglich.

Abb. 8: Rotbuche (Baum-Nr. 2) und

Die fiir das Gebiet pragenden Baume, z.B, Hainbuche (Baum-Nr.1)

Rotbuche (Baum-Nr. 2, ABBILDUNG 8), sollen erhalten bleiben.

Baumbestand

Bestandsbeschreibung

Der Teilbereich 1 der 1. Anderung und Ergadnzung des Bebauungsplanes Nr.
35/94 ,Seebad Wendorf‘ der Hansestadt Wismar befindet sich im Nordwesten
der Hansestadt Wismar im Stadtteil ,Wendorf*, stidlich der Ernst-Scheel-Stral3e.

Der Teilbereich 1 umfasst anteilig die Flurstiicke 6/2, 6/3, 14, 65/2 und 105/2 der
Flur 12 in der Gemarkung Wismar, die die Ernst-Scheel-Stral3e sowie sudlich
daran angrenzende Grundstiicke umfasst.

Das Flurstiick 6/3 wurde als ungeordneter Garagenstandort genutzt und stellt
einen stadtebaulichen Missstand dar. Zu den Garagen filhrten zwei
teilversiegelte Wege von der Ernst-Scheel-StraBe. Im suddéstlichen Bereich
befindet sich ein aufgelassener Nutzgarten mit altem Schuppen und
Obstgeholzen, die zum Teil abgéngig sind. Der Gartenbereich ist durch einen
Zaun zur Umgebung abgegrenzt. Innerhalb dieses Flurstiicks 6/3 befinden sich
in den Randbereichen &ltere Einzelbdume, die einzeln oder in Gruppen
aufgewachsen sind.

Von den 9 Bdumen (Nr. 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21 und 23), die innerhalb des
Gartenbereiches stehen, ist nur die Walnuss (Baum-Nr. 19) gemaR
§ 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschutzt. Die beiden Apfelbdume (Nr. 17 und
18) sind bereits abgestorben. Alle 14 Einzelbdume (1, 2, 3b, 4, 5,7, 8, 9, 11, 12,
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13, 22, 24 und 25), die auBerhalb des Gartenbereichs stehen, sind geméR § 18
NatSchAG M-V gesetzlich geschitzt.

Die vom Vorhaben méglicherweise betroffenen Gehélze innerhalb des Flurstlicks
6/3 wurden durch einen Gutachter beurteilt. Das Gutachten ,Begutachtung des
Baumbestandes” des Gutachterbiiros Bauer liegt mit Stand vom 18.09.2016
(BAUER) vor. Mit dem Planungsstand Vorentwurf wurden funf Baume
ausgewahlt, die durch einen Zweitgutachter bezuglich der Verkehrssicherheit
genauer begutachtet werden sollten. Hierzu liegt das ,Gutachten zu Zustand und
Verkehrssicherheit von 5 Baumen mit auffélligen Merkmalen auf dem Areal
Ernst-Scheel.-Str./Ecke Buskehre Projekt MFH SEEBRUCKE® des 6.b.v.
Sachverstandigers Thomas Franiel mit dem Stand vom 30.01.2017 (FRANIEL)
VOr.

Die Gutachten werden den Unterlagen als Anlage beigefugt.

Das Flurstiick 14 der Flur 12 in der Gemarkung Wismar innerhalb des
Teilbereiches 1 ist bereits ein bebautes Wohngrundstiick. Sowohl im vorderen
als auch im hinteren Grundstiicksbereich befinden sich mehrere Biaume,
vorwiegend Nadelgehélze, die angepflanzt wurden.

Im hinteren Grundstiicksbereich befindet sich eine Blutbuche (Baum-Nr. 43) mit
einem Stammumfang von 126 cm. Gemal § 18 Abs. 1 NatSchAG M-V sind
Buchen in Hausgarten gesetzlich geschitzt. Demnach wird die Blutbuche als
geschutzter Einzelbdume gemal § 18 NatSchAG M-V beurteilt. Die Blutbuche
steht auBerhalb der iberbaubaren Flache, sodass davon auszugehen ist, dass
sie durch das Vorhaben nicht beeintréchtigt wird.

Im vorderen Grundstiicksbereich stehen eine Douglasie, nahe der Sandbirke
(Baum-Nr. 22), sowie Badume der Gattung Thuja und Kiefer. Die Nadelbaume
sind teilweise von versiegelten Flachen umgeben. Im Rahmen des Ausbaus der
Ernst-Scheel-StraBe sowie der Herstellung des fahrbahnbegleitenden
Gehweges ist die Douglasie (Baum-Nr. 27) sowie vier Baume der Gattung Thuja
(Baum-Nr. 28, 29, 30 und 31) nicht zu erhalten.

Vier nicht geschiitzte Baume im hinteren Grundstiicksbereich (Baum-Nr. 44, 45,
46 und 47) stehen innerhalb bzw. nahe der Gberbaubaren Flache und sind
demnach auch von einer Rodung betroffen.

Die angegebenen Daten zum  Stammdurchmesser (STD) und
Kronendurchmesser (KD) sind dem Lage- und Hoéhenplan vom 02.12.2016
angefertigt von Dipl.-Ing. (FH) Christopher Sohn (Offentlich bestellter
Vermessungsingenieur), Philosophenweg 3a in 23970 Wismar, entnommen
worden. Die Stammumfange (STU) wurden mithilfe der Formel des Kreisumfangs
(U = nd) errechnet. Die Angaben zum Stammumfang und Kronendurchmesser
wurden durch Messungen aus dem Zweitgutachten FRANIEL konkretisiert.

Die Angaben zum allgemeinen Zustand, zur Vitalitdt und Verkehrssicherheit sind
dem Gutachten BAUER entnommen.

Zu funf Bestandsbdumen wurden die Angaben durch Aussagen aus dem
Zweitgutachten FRANIEL ergénzt und untermauert.

Im Nachfolgenden sind die Baumdaten zu den betroffenen B&umen des
Flurstiicks 6/3 aufgelistet und die Beschreibungen mit Fotos dokumentiert.

Der Baumbestand des Flurstiicks 14 wird gesondert in einer zweiten Tabelle
aufgelistet.
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Tab. 1: Baumdaten Flurstiick 6/3
(E = Erhalt, R = Rodung)

Baum-Nr.

t
<

STD [m]

STU [cm]

KD [m]

Planung

Beschreibung gemdR Gutachten
BAUER, ergédnzt durch Zweitgutachten
FRANIEL

gemalR § 18 N
Teilbereiches

atSchAG M-V gesetzlich geschiitzte Baume innerhalb des
1

1

Hain-
buche

0,5

157

16

E

Kronen (Baum-Nr. 1 und 2) eng
ineinander verschlungen

Rot-
buche

1,1

345

26

Kronen (Baum-Nr. 1 und 2) eng
ineinander verschlungen, Verzweigung in
2 Zwiesel in ca. 4 und 9m Héhe,
eingewachsene Rinde im unteren
Zwiesel, Stammful3: verbreitert mit
Buchtungen, Einwallungen und vereinzelt
oberfldchlich sichtbar beschédigten
Wurzeln; Rinde: Wuchsanomalien,
Stamm: Astungswunden, Kontaktstellen,
Krone: wipfelschétftig, aus St&nderésten,
Totholz, Reibéste, erste Anzeichen von
Skelettierungen leichte Mulmtasche in
einem Zwiesel (H6hlung nicht
geschlossen, Abfluss des Wassers am
Stamm méglich, keine Risse oder
Fehlentwicklungen an R&ndern)

3b

Stiel-
eiche

0,9

283

Druckzwiesel bei etwa 5 m Hbéhe,
unterhalb dessen stark iberwallte Risse,
sta sehr nah an Garage

Berg-
ahorn

0,7

220

11

steht sehr nah an Garage, ca. Hélfte des
Wurzelraumes unterhalb vollversiegelter
Garagen

Stiel-
eiche

0,6

188

weist keine eigentliche Krone auf, da im
Schatten der Rotbuche aufgewachsen,
Bildung von Wassertrieben aufgrund der
Freistellung durch Rodung der Rotbuche
Nr. 10, steht sehr nah an Garage

Rot-
buche

0,9

283

10

im Wurzelbereich befinden sich Garagen,
nach Garagenabbruch Standsicherheit
gewdhrleistet

Stiel-
eiche

0,9

283

12

Steht sehr nahe an Garage, im
Wourzelbereich befinden sich Garagen,
Krone: untypische Ausbildung, aufgrund
des Aufwuchses im Schatten des Baumes
Nr. 10, sehr windanféllig

- nach Garagenabbruch méglicherweise
nicht mehr standsicher, nach Abbruch
Uberprifen
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Baum-Nr.

Art

STD [m]

STU [cm]

KD [m]

Planung

Beschreibung gemaR Gutachten
BAUER, ergédnzt durch Zweitgutachten
FRANIEL

Stiel-
eiche

0,6

188

im Schatten der Rotbuche aufgewachsen,
Krone: untypisch, licht, mit Totholz,
Anzeichen von Skelettierung, komplett
eingebaut zwischen zwei Garagen,
nahezu gerader Stammful3, Rinde: 2
Scherbomben vom Erdboden bis in 1,60m
bis 2m Héhe, Stamm: in Richtung Westen
geneigt

11

Sand-
birke

182

sehr hoch ansetzende, einseitige Krone
und schiefer Stamm (12° Richtung
Osten), da im Schatten der geféllten
Rotbuche (Nr. 10) aufgewachsen, steht
unmittelbar an einer kirzlich
ausgebrannten Garage, Rindenschéden
durch Brand (in 60 cm H6he und 3-5 m
Héhe), Pilzbefall mit Hallimasch
(Bodenrhizomorphe)

12

Feld-
ahorn

182

sehr hoch ansetzende untypische Krone,
da im Schatten der geféllten Rotbuche
(Nr. 10) aufgewachsen, Stammful etwa 1
m neben Fundament, durch Teeranstrich
am Stammful3 z.T. Kambium der Borke
abgestorben, zugseitige Schadigungen im
Wurzelbereich, Stamm nach Norden
geneigt mit Stammaustrieben,
Rippenbildung, Morschungen und
Héhlungen

13

Feld-
ahorn

132

Stammful3 etwas 1 m neben Fundament,
zugseitig Schadigungen im
Wurzelbereich, Stamm: mit
Stammaustrieben, Richtung Norden
geneigt, in ca. 4,6 m gekappt,
unbewohnte Héhlungen, Morschungen,
Rippenbildung, rudimentédre Krone

19

Wal-
nuss

0,4

126

im Stammbereich starke Schaden (Pilze),
groBe Teile der Krone bereits
abgestorben

22

Sand-
birke

0,6

188

12

sehr hoch ansetzende Krone

23

Sand-
birke

0,6

188

geringer Pilzbefall an Stammbasis, durch
hoch ansetzende Krone, sehr windanfallig

24

Berg-
ahorn

0,5

157

Wourzelraum stark durch die Ernst-Scheel-
StraBe und Garagen eingeengt

25

Gem.
Esche

0,5

167

12

Wurzelraum stark durch die Ernst-Scheel-
Strae und Garagen eingeengt, hoher
Totholzanteil in Krone, Pilzbefall

Planungsstand

: Satzung - 26. Oktober 2017
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,Seebad Wendorf*
lz,- E g 7] g Beschreibung gemaR Gutachten
g E o | 5 | @ | E | BAUER, ergénzt durch Zweitgutachten
o ElE|X|& FRANIEL
11] n
sonstige Geholze innerhalb des Teilbereiches 1
Feld- stark geschéadigter Strauch, stark
3a ahort 0,2 | 63 | 6 | R |beschattet, keine
Entwicklungsperspektive
67
6 | el + | 8 | E |strauch
86
Rot- Baumstubben, bereits gefallt
10
buche
Gem.
14 Hasal 0,5 | 157 | 10 | E [stark ausgewachsener Haselbusch
Sand- Kronen (Baum-Nr. 15 und 16) durchragen
15 | 03|94 | 6 E |einander, steht zwischen Gehdlzen Nr. 14
birke
und Nr. 16
Kronen (Baum-Nr. 15 und 16) durchragen
Bari- einander, unterer Stammfullbereich bis
16 g 1 |314| 12 | R |2m Hohe vollstandig ausgefault, Stamm
ahorn .. .
dariiber gerissen, dadurch
Standsicherheit nicht gewéahrleistet
17 | Apfel 03|94 | 7 abgestorben
18 | Apfel 03|94 | 5 abgestorben
hoher Totholzanteil, stark beschattet,
steht unmittelbar an Fundamenten und
20 | Apfel 0,4 |126 | 8 | R [teilversiegelten stark belasteten Flachen,
nicht erhaltungsfahig bei
Abbruch/Riickbau Versieglung
04 | 126 zwei Baume, buschartig ausgebildet,
21 Berg- b % 8 | R durch Riickbau Versieglung akut in
ahorn 04 | 126 Standsicherheit gefahrdet, Entwicklung zu
’ GroRb&umen nicht méglich
Ge- Geblschgruppe aus Eiben, Hartriegel,
263 biisch 0.1 31 5 | B Ulme und Schwarzem Holunder, stehen
Ge- zwischen Garage und Ernst-Scheel-
26b biisch .1 | 91 3 R Strale, keine Entwicklungsperspektive
Fotodokumentation

Planungsstand: Satzung - 26. Oktober 2017
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Abb. 9: Hainbuche (Baum-Nr.
Rotbuche (Baum-Nr. 2)

‘= 7/ W \ 5] B
11:  Rotbuche (Baum-Nr.
Standerastwerk (Quelle: Gutachten FRANIEL)

) L,

Bt AR R . Tt ‘ f 5 IR 5

Abb. 12: Rotbuche (Baum-Nr. 2) Mulmtasche Abb. 13: Rotbuche (Baum-Nr. 2) Totholz,

(Quelle: Gutachten FRANIEL) Reibaste, Fehlentwicklungen (Quelle:
Gutachten FRANIEL)

$-
g g &
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,Seebad Wendorf*

"
atk
% at . & \
s TSP o ~
35 .

-"14: Stieleiche (Baum-Nr. 3b) Risse
unterhalb des Druckzwiesels (Quelle:
Gutachten BAUER)

Abb. 15: Stieleiche (Baum-Nr. 3b) Standort nahe
der Garagen (Quelle: Gutachten BAUER)

Abb

Bergahorn . = - K
(Baum-Nr. 3a) Standort neben den Garagen (Quelle: Abb. 17: Stieleiche (Baum-Nr.
Gutachten BAUER) Standort neben den Garagen
(Quelle: Gutachten BAUER)
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Abb. 20: Eichen-Buchengruppe, von links nach
rechts: Stieleiche (Baum-Nr. 9 und Nr. 8), Rotbuche
(Baum-Nr. 7), Stieleiche (Baum-Nr.5)

/ Ll BTN L kS
et T SARR v
Abb. 23: Stieleiche (Baum-Nr. 9) Stammful}
Stamm (Quelle: Gutachten FRANIEL) und Scherbomben (Quelle: Gutachten
FRANIEL)

Abb. 22: Stieleiche (Baum-Nr. 9) Eingebauter
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Abb. 24: Stieleiche (Baum-Nr. 9)
Kronenansicht (Quelle: Gutachten FRANIEL) ~ Abb. 25: Rotbuche (Baum-Nr. 10)
Baumstubben

Abb. 26: Sandbirke (Baum-Nr. 11) und Feldahorne  Abb. 27: Sandbirke (Baum-Nr. 11,

(Baum-Nr. 12 und 13), (Quelle: geandert nach Stammneigung) und Feldahorne (Baum-

Gutachten FRANIEL) Nr. 12 und 13), (Quelle: geéndert nach
Gutachten FRANIEL)

v .,5 a0

3" . g "- v i ’ ‘”“), A“i .. ¥ &"“: "':r ':’ 4 " "{ g v.. -‘f\ o 24 % g‘;
28: Sandbirke (Baum-Nr. 11) Abb. 29: Sandbirke (Baum-Nr. 11)
Bodenrhizomorphe (Quelle: Gutachten Bodenrhizomorphe (Quelle: Gutachten
FRANIEL) FRANIEL)
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. > y i' s g » :. N\
30: Sandbirke (Baum-Nr. Abb. 31: Sandbirke (Baum-Nr. 11)

. ) : .
Stammschaden (Quelle: Gutachten FRANIEL) ggA"NTEE?aden (Riss) (Quelle: Gutachten

“ i i
Abb. 32: Feldahorn (Baum-Nr. 12) Abb. 33: Feldahorn (Baum-Nr. 12) (Quelle:
Teeranstrich am  StammfuR  (Quelle: Gutachten FRANIEL)
Gutachten FRANIEL)

R Tt S v)fé" - 8
35: Feldahorn (Baum-Nr. 13)
Hoéhlungen (Quelle: Gutachten FRANIEL)

Abb. 34: Feldahorn (Baum-Nr. 13) gekappter
Stamm (Quelle: Gutachten FRANIEL)
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8. e A

§2 0y o nt b ~“‘.¢ G St AL o
Abb. 36: Gemeine Hasel (Baum-Nr. 14), stark
ausgewachsen (Quelle: Gutachten BAUER)

' A R Y A
Abb. 37: Bergahorn (Baum-Nr. 16), Riss mit
Hohlungen am Stamm (Quelle: Gutachten
BAUER)

Abb. 38: Apfel (Baum-Nr. 18), abgestorben
(Quelle: Gutachten BAUER)

Abb. 40: Walnuss (Baum-Nr. 19) starke
Schaden im Stammbereich (Quelle:
Gutachten BAUER)

¢ e SN (, y ‘\x&::_
Rt ¢ Y : St D
Abb. 39: Walnuss (Baum-Nr. 19) teilweise bereits
abgestorbene Krone (Quelle: Gutachten BAUER)

B ,I
4 s ¥ R aum-Nr. 21), zwei
Abb. 41: Apfel (Baum-Nr. 20), teilweise bereits Baume, Verlauf der Wurzeln entlar)wg xon

abgestorben (Quelle: Gutachten BAUER) Betonelementen (Quelle: Gutachten BAUER)
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Abb. 44: links: Douglasie (Baum-
Nr. 27), rechts: Sandbirke (Baum-
Nr. 22)

Abb. 43: Sandbirke (Baum-Nr. 23) sehr hoch ansetzende
Krone, Berg-Ahorn (Baum Nr. 24), Gemeine Esche
(Baum Nr. 25)

[ BE2E

Abb. 45: links: Berg-Ahorn (Baum Nr. 24), rechts:

Gemeine Esche (Baum Nr. 25) (Quelle: Kronenbereich mit hohem Totholzanteil

Gutachten BAUER) und Pilzschaden (Quelle: Gutachten
BAUER)
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Tab. 2: Baumdaten Flurstick 14,

(8§18 = geman § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzter Einzelbaum,

E = Erhalt, R = Rodung)

& E -~ E| €| ¥

3 & Art/Gattung E E E. a § .g
27 Douglasie 0,3 94 6 R
28 Thuja 0,2 63 3 R
29 Thuja 0,2 63 2 R
30 Thuja 0,3 94 6 R
31 Thuja 0,2 63 3 R
32 Séaulenkiefer 0,2 63 3 E
33 Thuja 0,4 126 [ 8 E
34 Thuja 0,1 31 3 E
35 Thuja 0,2 63 4 E
36 Kiefer 0,1 31 4 E
37 Kiefer 0,1 31 2 E
38 Thuja 0,3 94 6 E
39 Thuja 0,4 126 |6 E
40 Thuja 0,2 63 4 E
41 serbische Fichte 0,1 31 2 E
42 serbische Fichte 0,1 31 2 E
43 Blutbuche 0,4 126 | 4 E [§18
44 Nadelbaum 0,3 94 3 R
45 Kiefer 0,3 94 6 R
46 Spitzahorn 0,2 63 5 R
47 Magnolie 0,3 94 5 R
48 Nadelbaum 0,1 31 3 R
49 Baumstubben
50 Mammutbaum 0,2 63 3 E
51 Kiefer 0,1 31 2 E
52 Fichte 0,1 31 2 E
53 Kiefer 0,1 31 2 E
54 Baumstubben
55 Nadelbaum 0,2 63 2 E
56 Kiefer 0,3 94 6 E
57 Kiefer 04 126 |10 E
58 Nadelbaum Junganpflanzung E
59 Thuja 0,1 31 |2 E
60 Thuja Junganpflanzung E
61 Kiefer Junganpflanzung E
62 Fichte Junganpflanzung E
63 Kiefer Junganpflanzung E
64 Feldahorn 0,4 126 |4 E

In der nachfolgenden Abbildung sind die gemaR Planzeichnung zum Erhalt
festgesetzten Einzelbdume farblich in den drei Kategorien geschiitzt geméaR § 18
NatSchAG MV, schiitzenswert und Riickschnitt dargestellt. Zusétzlich sind die
von den Gutachtern untersuchten Baume gekennzeichnet.
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Satzung Uber die 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94 der Hansestadt Wismar
,Seebad Wendorf*

Ermittlung des Kompensationsumfangs

Rickschnitt im Kronenbereich

Fur 3 Baume (Nr. 2, 7 und 8), die erhalten bleiben sollen, entstehen durch das
Vorhaben (Wohnhaus mit Balkone) Beeintrachtigungen im Kronenbereich, d.h.
aufgrund der Lage des Geb&dudes und der Balkone sind Kronenriickschnitte
erforderlich. Der erforderliche Rickschnitt wird im Rahmen der dkologischen
Baubegleitung ermittelt.

Dariiber hinaus soll der Zustand aller zum Erhalt festgesetzten Badume (Nr. 1, 2,
7, 8, 15 und 23) Uber regelmaBige Baumkontrollen gepruft werden (vgl.
Gutachten FRANIEL). Aus den Baumkontrollen resultierende Eingriffe (z.B.
Empfehlung Rodung) werden erst bei Bedarf ermittelt.

Eingriff durch Beeintrdchtigung des Wurzelbereiches

Fur 5 Baume (Nr. 1, 2, 7, 8 und 23), die erhalten bleiben sollen, entstehen durch
das Vorhaben (Wohnhaus, Tiefgarage, Terrasse sowie Stellplatze) bzw. durch
den Ausbau der Ernst-Scheel-StraRe mit  Herstellung eines
fahrbahnbegleitenden Gehweges Beeintrachtigungen im Wurzelschutzbereich.
GemaR Punkt 3.1.4 des Baumschutzkompensationserlasses wird je 5 %
Waurzelverlust ein Ausgleich von 0,1 Badumen festgelegt.

Grundlage fiir die Ermittlung des Wurzelverlustes bildet die Vermessung und die
Planzeichnung. Als Wurzelbereich wurde die Kronentraufe (Kronendurchmesser
KD) zuziglich 1,5 m bericksichtigt. Bei der Ermittlung des Wurzelverlustes
werden die geplanten Versiegelungen berechnet (TABELLE 2).

Tab. 3: Zusammenstellung des Kompensationsumfangs fir Eingriffe in Wurzelbereich

E 5 o
© 2 ? 5
S c 2 B
=] H1 — 0 — ©
R € % 62 |35
[ 5 s = £ Q.
: | c = 3 |2
£ E| ® = o e £ = E
3|t a5 5. |5 EZ |23
m| < X | > mE |3 x@ |9
1 Hainbuche | 16 | Ausbau der 283,53 | 16,68 0,33 0,33
2 | Rotbuche |26 | Emst-Scheel-  gg555 005 [ 0,18 | 0,18
Strale
Zwischensumme Kompensationsbedarf | 0,51 0,51
Rotbuche | 26 | Vorbereitung 660,52 | 19,17 0,38 0,38
des anliegenden
7 | Rotbuche |10 Baugrundstiicks, 132,73 | 10,61 0,21 0,21
8 | Stieleiche | 12 | Flurstuck 6/3 176,71 | 7,97 0,16 0,16
23 | Sandbirke | 9 63,62 | 22,68 0,45 0,45
Zwischensumme Kompensationsbedarf | 1,21 1,21
Summe Kompensationsbedarf | 1,72 2

Durch Eingriff in den Wurzelbereich sind insgesamt 2 Ausgleichspflanzungen
umzusetzen.
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Satzung uber die 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94 der Hansestadt Wismar
.Seebad Wendorf*

Es besteht eine Pflicht zur Pflanzung im Verhéaltnis 1:1, fir einen
dariiberhinausgehenden Umfang besteht das Wahlrecht zwischen
Anpflanzungen oder der Leistung einer Ersatzzahlung (vgl. Nr. 3.1.6
Baumschutzkompensationserlass).

Soweit Ausgleichspflanzungen nachweisbar aus rechtlichen oder tats&chlichen
Grinden ganz oder teilweise nicht moglich sind, ist fur den verbleibenden
Kompensationsumfang eine Ausgleichszahlung zu leisten. Die Hoéhe der
Ausgleichszahlung bemisst sich nach den Ausfilhrungskosten fir eine
Baumpflanzung zuziglich der Mehrwertsteuer und einer Pflanzkostenpauschale
in Hoéhe von 30% des Nettoerwerbspreises (vgl. N. 3.1.7
Baumschutzkompensationserlass).

Der Geldbetrag fir 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
Baume in der Qualitat dreimal verpflanzte Hochstdmme mit Stammumféngen von
16 - 18 cm, gemessen in 1 m Hohe uUber dem Erdboden, zu pflanzen. Die
Anpflanzungen sind durch eine dreijahrige Entwicklungspflege zu sichern und
dauerhaft zu erhalten.

Eingriff durch Rodung

Durch das Vorhaben 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr.
35/94 ,Seebad Wendorf* der Hansestadt Wismar missen zum derzeitigen
Planungsstand innerhalb des Teilbereiches 1 insgesamt 19 Badume (Nr. 3b, 4, 5,
9,11, 12,13, 16, 19, 20, 21, 22, 24, 25, 27, 28, 29, 30 und 31) gerodet werden.

Durch die Umsetzung des Vorhabens auf dem Flurstuick 6/3 sind 11 Baume (Nr.
3b, 4, 5,9, 11,12, 13, 16, 19, 20 und 21) von einer Rodung betroffen, von denen
8 Baume (Nr. 3b, 4, 5, 9, 11, 12, 13 und 19) gemaR § 18 NatSchAG M-V
gesetzlich geschitzt sind.

Durch den Ausbau der Ernst-Scheel-StralRe sind 8 Baume (Nr. 22, 24, 25, 27,
28, 29, 30 und 31) von einer Rodung betroffen, von denen 3 Baume (Nr. 22, 24
und 25) gemaR § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschutzt sind.

Eine vollstéandige Ausnutzung der Uberbaubaren Flache auf dem Flurstiick 14 soll
zum jetzigen Planungsstand nicht erfolgen. Bei Umsetzung der Baumafinahmen
und Ausschépfung der Baugrenze wird eine Rodung von 4 Baumen (Baum-Nr.
44, 45, 46 und 47) erforderlich. Nachfolgend werden die Eingriffe bilanziert, damit
im Bedarfsfall auf den ermittelten Ausgleichsumfang zurlickgegriffen werden
kann.

Es ist fur die Rodung der geschitzten Baume ein Ausgleich zu erbringen.
Ebenfalls ist fur die Rodung von B&umen, unabhéngig ihres Schutzstatus, ab
einem Stammumfang von 50 cm Ausgleich zu leisten (vgl. Nr. 1.1
Baumschutzkompensationserlass)

Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs fur die zu rodenden Baume innerhalb
des Teilbereiches 1 der 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr.
35/94 ,Seebad Wendorf* der Hansestadt Wismar erfolgt entsprechend dem
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"Baumschutzkompensationserlass des Ministeriums fur Landwirtschaft, Umwelt
und Verbraucherschutz" vom 15.10.2007 (Baumschutzkompensationserlass).

GemaR Anlage 1 zu Nr. 3.1.2 Baumschutzkompensationserlass ist fur die
Beseitigung von Baumen mit einem Stammumfang von 50 cm bis 150 cm die
Kompensation im Verhaltnis 1:1, bei Stammumféangen von > 150 cm bis 250 cm
die Kompensation im Verhaltnis 1:2 und bei Stammumfangen > 250 cm die
Kompensation im Verhdltnis 1:3. Daraus ergibt sich fur die Rodung der

betroffenen Baume folgender Kompensationsbedarf (TABELLE 3).

Tab. 4: Zusammenstellung des Kompensationsumfangs fur Eingriffe durch Rodung

(§18 = gemaR § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzter Einzelbaum)

it T o
£ > E| S~ | 5 -

_ o | 2|3 5 e ag | 2g| 2¢
e c P | & o o 235 85 25
z £ S | &8 Q = 6w | §w | €@

S © = 9 o wig =0 o @ N @
® o 5 |5 ﬁ ] wE | GE | NE
@ 1~ E |5 B el 63 | 23| 83

< E |» 6 E7l om | oo | Sm
» <18 2
>4 <
3b |Stieleiche | 283 | §18 1:3 3 1 2
4 |Bergahorn | 220 |§18 1:2 2 1 1

5 |Stieleiche | 188 |§18 1:2 2 1 1
9 |Stieleiche | 188 |§18 | Vorbereitung |1:2 2 1 1
11 |Sandbirke | 182 [§18| des don 12 2 1 1
12 |Feldahorn | 182 |§18 aga'igfgng_" 1:2 2 1 1
13 |Feldahorn | 132 |§18 stiicks, 1:1 1 1 -
16 |Bergahorn | 314 Flurstlick 6/3 [1:3 3 1 2
19 |Walnuss 126 (§18 1:1 1 1 -
20 |Apfel 126 1:1 1 1 -
21 |Bergahorn | 126 1:1 1 1 -

Zwischensumme Kompensationsbedarf § 18 15 8 7
Zwischensumme Kompensationsbedarf 20 1 9
22 |Sandbirke | 188 | §18 1:2 2 1 1
24 |Bergahorn | 157 |§18 1:2 2 1 1
Gemeine §18
25 157 .
Esche : Ausbau der 1:2 2 1 1
27 |Douglasie | 94 Ernst-Scheel- |1:1 1 1 -
28 |Thuja 63 StralRe 11 1 1 -
29 |Thuja 63 1:1 1 1 -
30 | Thuja 94 1:1 1 1 =
31 | Thuja 63 1:1 1 1 -
Zwischensumme Kompensationsbedarf § 18 6 3 3
Zwischensumme Kompensationsbedarf 11 8 3
44 |Nadelbaum | 94 Vorbereitung | 1:1 1 1 -
45 | Kiefer 94 des 1:1 1 1 -
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—_ t o
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Summe Kompensationsbedarf § 18 21 1 10
Bdume | Bdume | Biume
Summe Kompensationsbedarf |35 23 12
Baume | Bdume | Biume

Es sind insgesamt 23 Ausgleichspflanzungen umzusetzen und
Ausgleichszahlungen fiirinsgesamt 12 Baume in Héhe von 4.800,00 € zu leisten.

Als Ausgleich fur den Eingriff durch das Vorhaben auf dem Flurstiick 6/3
innerhalb des Teilbereiches 1 des Bebauungsplan Nr. 35/94 "Seebad Wendorf",
1. Anderung und Erganzung besteht insgesamt ein Kompensationsbedarf von
20 Baumen. Davon sind insgesamt 11 B&dume zu pflanzen und fir 9 Bdume eine
Ersatzzahlung von insgesamt 3.600,00 € zu leisten.

Als Ausgleich fur den Eingriff durch den Ausbau der Ernst-Scheel-Strale
besteht ein Kompensationsbedarf von 11 Bdumen. Davon sind insgesamt 8
Bsume zu pflanzen und fur 3 Baume eine Ersatzzahlung von insgesamt 1.200,00
€ zu leisten.

Als Ausgleich fir den Eingriff (bei vollstandiger Ausnutzung der Uberbaubaren
Flache) auf dem Flurstiick 14 besteht ein Kompensationsbedarf von 4 Baumen
(Baum-Nr. 44, 45, 46 und 47), die alle zu pflanzen sind.

Es besteht eine Pflicht zur Pflanzung im Verhéltnis 1:1, fir einen
dariiberhinausgehenden Umfang besteht das Wahlrecht zwischen
Anpflanzungen oder der Leistung einer Ersatzzahlung (vgl. Nr. 3.1.6
Baumschutzkompensationserlass).

Soweit Ausgleichspflanzungen nachweisbar aus rechtlichen oder tatséchlichen
Grinden ganz oder teilweise nicht méglich sind, ist fir den verbleibenden
Kompensationsumfang eine  Ausgleichszahlung an den Landkreis
Nordwestmecklenburg zu leisten. Die H6he der Ausgleichszahlung bemisst sich
nach den Ausfuhrungskosten fir eine Baumpflanzung zuzuglich der
Mehrwertsteuer und einer Pflanzkostenpauschale in Héhe von 30 % des
Nettoerwerbspreises (vgl. Nr. 3.1.7 Baumschutzkompensationserlass).
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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
Baume in der Qualitat dreimal verpflanzte Hochstdmme mit Stammumféngen von
16 - 18 cm, gemessen in 1 m Hohe Uber dem Erdboden, zu pflanzen. Die
Anpflanzungen sind durch eine dreijahrige Entwicklungspflege zu sichern und
dauerhaft zu erhalten.

Gesamteingriff

Fur die Eingriffe in den Baumbestand im Teilbereich 1 der 1. Anderung und
Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94 ,Seebad Wendorf* der Hansestadt
Wismar ergibt sich folgender Kompensationsbedarf:

Tab. 5: Zusammenstellung Gesamtkompensationsumfang

Ausgleichspflan- | Ersatzzahlung
zung [Baum] [Baum/Bdume]
Ausbau der Ernst-Scheel-StraRe
Eingriff in den Wurzelbereich 0,51 -
Rodung 8 3
Zwischensumme | 8,51 3
Vorbereitung des anliegenden Baugrundstiicks, Flurstiick 6/3
Eingriff in den Wurzelbereich 1,21 -
Rodung 11 9
Zwischensumme | 12,21 9
Vorbereitung des anliegenden Baugrundstiicks, Flurstiick 14
Rodung 4 -
Zwischensumme | 4 -
Summe Kompensationsbedarf | 24,72 = 25 12

Fur die 11 zu rodenden, gesetzlich geschitzten Einzelbdume wurde unter
Beriicksichtigung der erforderlichen Ersatzpflanzungen ein Antrag auf Ausnahme
von §18 NatSchAG M-V gestellt. Dem Antrag auf Rodung der 11 geschitzten
Baume wurde mit Bescheid vom 31.05.2017 seitens der unteren
Naturschutzbehorde des Landkreises Nordwestmecklenburg zugestimmt.

Schlussbemerkung
Als Ausgleich fur die Eingriffe in den Baumbestand sollen ausschlieRlich

Ausgleichspflanzungen innerhalb des Stadtgebietes der Hansestadt Wismar
erfolgen (siehe nachfolgende Tabelle).

Demnach sind insgesamt 33 Ausgleichspflanzungen zu leisten.

3 Ausgleichspflanzungen werden auf der bereits vorhandenen, festgesetzten
Ausgleichsflaiche (MaBnahmenflache M2) an der Erwin-Fischer-Strale, die im
Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 71/08 ,Wohnpark Erwin-Fischer-Stralle*
der Hansestadt Wismar angelegt wurde, umgesetzt. Die 3
Ausgleichspflanzungen sind auf der Ausgleichsflaiche im Randbereich des
Spielplatzes zu pflanzen (siehe nachfolgende Abbildung). Die Baumarten sind
mit dem Bauamt, Abt. Planung der Hansestadt Wismar abzustimmen.
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Tab. 6: Zusammenstellung Ausgleichspflanzungen (P = Pflichtpflanzung, W = Wahlpflanzung)

Baum-Nr.

| Ausgleichs-
pflanzung
Standort

| W
Eingriff in den Wourzelbereich (Ausbau der Ernst-Scheel-Strale und
Vorbereitung Baugrundstiick Flurstiick 6/3)

1,2,7,8und 23 |2 - 2 Stuck

Luckenbepflanzung der Allee an der
Rostocker Stral3e in der Hansestadt Wismar
Rodung (Ausbau der Ernst-Scheel-StraRe und Vorbereitung Baugrundstiick

Flurstiick 6/3)

Gem. § 18 NatSchAG M-V geschiitzte Bdume (Rodungsantrag)

3b 1 2 3 Stick

4 1 1 B-Plan Nr. 71/08 ,Wohnpark Erwin-Fischer-
5 1 1 StraBe* der Hansestadt Wismar, auf
9 1 1 Ausgleichsflache (MaBnahmenflaiche M2) im
11 1 1 Randbereich des Spielplatzes;

12 1 1 8 Stuck

13 1 - Lickenbepflanzung der Allee an der
19 1 N Rostocker StralRe in der Hansestadt Wismar;
22 1 1 10 Stiick

24 1 1 Friedhof der Hansestadt Wismar

25 1 1

Zwischensumme |11 |10 | 21
Keinem Schutzstatus unterliegende Bdume

16 1 2 8 Stiick
20 1 - Luckenbepflanzung der Allee an der
21 1 - Rostocker StralRe in der Hansestadt Wismar;
27 1 |- 2 Stuck
28 1 - Friedhof der Hansestadt Wismar
29 1 -
30 1 -
31 1 -
Zwischensumme | 8 2 10
Summe |21 |12 |33
Kompensations- 3 _Stiick: B-Plan Nr. 71/08 der Hansestadt
bedarf Wismar

18 Stick: Luckenbepflanzung Rostocker
StraRe in der Hansestadt Wismar
12 Stiick: Friedhof der Hansestadt Wismar

Rodung im Bedarfsfall (Vorbereitung Baugrundstiick Flurstiick 14)

44 1 - 4 Stiick im Bedarfsfall

45 1 - Konkrete Pflanzstandorte sind mit dem
46 1 - Bauamt, Abt. Planung der Hansestadt Wismar
47 1 < abzustimmen
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Abb. 48: 3 Ausgleichspflanzungen im Bebauungsplan Nr. 71/08 ,Wohnpark Erwin-Fischer-Stralte*
der Hansestadt Wismar (Quelle: von der Hansestadt Wismar am 11.09.2017 zur Verfugung gestellt,
verandert)

18 weitere Ausgleichspflanzungen werden als Liickenbepflanzung der Allee
an der Rostocker StraBe/Am WeiRen Stein (Stadtteil Dargetzow) umgesetzt
(siehe nachfolgende Abbildung). Fiir die Anpflanzungen sind Winterlinden (Tilia
cordata) zu verwenden.

=

Ausgleichspflanzung

HANSESTADT WISMAR
BAUANT, ABT, PLANUNG

UBERSICHTSPLAN
ROSTOCKER STR. / AM WEISSEN STEIN
ERSATZPFLANZUNG

SEPTEMSER 2017 ":Q_,h <[5 s ol (s J oy { ] i
Abb. 49: 18 Ausgleichspflanzungen als Luckenbepflanzung der Allee an der Rostocker Stral3e/Am
WeiRRen Stein (Stadtteil Dargetzow) (Quelle: von der Hansestadt Wismar am 11.09.2017 zur

Verfugung gestellt, verandert)

12 weitere Ausgleichspflanzungen werden auf dem Friedhof der Hansestadt
Wismar gepflanzt (siehe nachfolgende Abbildung). Fir die Anpflanzungen sind
Sommerlinden (Tilia platyphyllos) zu verwenden.
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Abb. 50: 12 Ausgleichspflanzungen auf dem Friedhof der Hansestadt Wismar
Hansestadt Wismar am 11.09.2017 zur Verfugung gestellt, verandert)

Mit der Pflanzung von insgesamt 33 einheimischen und standortgerechten
Baumen innerhalb des Stadtgebietes der Hansestadt Wismar (21 Pflicht-
Ausgleichspflanzungen und 12 Wahl-Ausgleichspflanzungen) ist der Eingriff in
den Baumbestand vollstdndig kompensiert.

Der Ausgleich fur die Rodung der betroffenen Baume (Baum-Nr. 44, 45, 46 und
47) auf dem Flurstick 14 ist erst bei Umsetzung der BaumaRnahme und
Ausschopfung der Baugrenze erforderlich. Im Bedarfsfall ist fur jeden zu
rodenden Baum eine Ausgleichspflanzung zu leisten. Mit der Pflanzung eines
einheimischen und standortgerechten Baumes fiir jeden zu rodenden Baum kann
der Eingriff als ausgeglichen angesehen werden. Die konkreten Pflanzstandorte
sind mit dem Bauamt, Abt. Planung der Hansestadt Wismar anzustimmen.

Die Kosten fiir die Umsetzung der Ausgleichspflanzungen und die anfallenden
Ersatzzahlungen zahlt jeweils der Eingriffsverursacher.

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Aufgabenstellung und Gesetzliche Grundlagen

Innerhalb der Berucksichtigung artenschutzrechtlicher Belange ist darzulegen,
inwiefern die Auswirkungen des Vorhabens, die durch die Planung vorbereitet
werden, nicht gegen § 44 des BNatSchG, Vorschriften fur besonders geschiitzte
und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten, verstoRen. Fir dieses Vorhaben
gilt insbesondere § 44 Abs. 5, wodurch der Verbotstatbestand eingeschrankt
wird.

Weiterhin ist zur Beriicksichtigung des Europarechtes zu priifen, ob gegen einen
Verbotstatbestand der FFH-Richtlinie Art. 12, 13 bzw. Art. 5 der Vogelschutz-
Richtlinie verstoRen wird.
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Fur die Betrachtung wird der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag des
Gutachterbiiros Bauer (Stand: 09. September 2016) sowie der aktuelle
naturrdumliche Bestand herangezogen.

Kurzdarstellung der relevanten Verbote

Schiadigungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG; ggf. im Zusammenhang mit
dem Toétungsverbot aufgrund der Verknipfung durch § 44 Abs. 5 Satz 2
BNatSchG): Es ist verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wildlebenden
Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu
beschédigen oder zu zerstéren oder wildlebende Pflanzen der besonders
geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen,
sie oder ihre Standorte zu beschédigen oder zu zerstéren.

Das Verbot tritt ein, wenn die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder
Ruhestatte fur die betroffenen Tierindividuen bzw. der (besiedelte)
Pflanzenstandort nicht durch vorgezogene AusgleichsmaRnahmen (,CEF*) im
raumlichen Zusammenhang erhalten wird.

Unvermeidbare Tétung oder Verletzung von Tieren, die im Zusammenhang mit
der Schadigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten auftritt, kann ebenfalls
durch MaRnahmen zur Funktionserhaltung ohne Eintreten des Verbotes
ausgeglichen werden.

Stérungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 2): Es ist verboten, wildlebende Tiere der
streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelarten wéhrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stéren.

Das Verbot tritt ein, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der
lokalen Population einer Art verschlechtert. Das Eintreten des
Verbotstatbestandes kann durch populationsstitzende MalRnahmen vermieden
werden.

Toétungsverbot (§ 44 Abs.1 Nr.1 BNatSchG, ohne Zusammenhang mit
Schadigungsverbot): Es ist verboten, wildlebenden Tieren der besonders
geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder
ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu
zerstoren.

Das Verbot tritt ein, wenn sich das Lebensrisiko von Individuen der geschitzten
Arten aufgrund der Realisierung der Planung (i.d.R. betriebsbedingt) signifikant
erhodht, umfasst auch unbeabsichtigte Tétung oder Verletzung und ist nicht durch
vorgezogene AusgleichsmaRRnahmen (,CEF*) zu Giberwinden.

Danach sind folgende Arten zu beriicksichtigen:

I alle wildlebenden Vogelarten

Il samtliche Arten des Anhangs [Va FFH-RL

I Standorte wildlebender Pflanzen der im Anhang IVb der Richtlinie
92/43/EWG aufgefiihrten Arten

Relevanzpriifung

Der Geltungsbereich der 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr.
35/94 ,Seebad Wendorf* beinhaltet die Teilbereiche 1 und 2.

Innerhalb des Teilbereichs 1 befand sich ein ungeordneter Garagenstandort
sowie im suiddstlichen Bereich ein aufgelassener Nutzgarten mit altem Schuppen
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und Obstgehdlzen. Die Garagen wurden beseitigt. Naturrdumlich sind vor allem
bestehende Einzelbdume von Bedeutung. Besondere Biotope liegen nicht vor.

Innerhalb des Teilbereichs 2 befindet sich ebenfalls ein Garagenstandort mit
teilversiegelten Wegeflachen. Auf unversiegelten Flachen wéchst Rasen und
einzelne Gebuische. Im Suidwesten entlang des Hanges befinden sich Straucher.

Aufgrund der bestehenden Einzelbdume und Gehdlze sowie der Garagen ist ein
Vorkommen von Brutvégeln und Flederm&ausen potentiell méglich.

| alle wildlebenden Vogelarten

Innerhalb des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags des Gutachterbiiros Bauer
konnten innerhalb des Teilbereichs 1 8 brutvogelarten erfasst werden. Es handelt
sich um ein Artenspektrum des Siedlungsgehdlzes. Innerhalb des Teilbereiches
2 ist mit einem &hnlichen Artenspektrum zu rechnen. Da dort weniger Gehdlze
vorliegen als im Teilbereich 1 und daher mit keinen besonderen, abweichenden
Vorkommen gerechnet wird, werden nachfolgend die grundlegenden Aussagen
des Gutachtens auf beide Teilbereiche bezogen.

Innerhalb der Geb&aude bzw. an den Gebauden wurden 2016 keine belegten
Nester vorgefunden. Das Vorkommen von Mauerseglern, Dohlen und Eulen
konnte ausgeschlossen werden. Am Gebaudebestand im Teilbereich 1 wurden
Nester der Amsel vorgefunden sowie zwei Brutreviere festgestellt.
Artenschutzrechtlich relevante Wertarten wurden nicht festgestellt.

Il Samtliche Arten des Anhangs IVa der FFH-Richtlinie

Innerhalb des Plangebietes ist lediglich mit dem Vorkommen von Fledermausen
potentiell zu rechnen. Weitere Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie sind
aufgrund der Biotopausstattung nicht zu erwarten.

Fledermduse

Es wurden durch den Gutachter M. Bauer die Garagen und Einzelbdume im
Teilbereich 1 auf das Vorkommen von Fledermdusen (Bedeutung als
Winterquartier bzw. Sommerquartier/Wochenstube sowie als Nahrungshabitat)
untersucht. Es konnten weder in den Gebauden noch in den Bdumen Sommer-
oder Winterquartiere festgestellt werden. Potentiell ist das Plangebiet jedoch als
Nahrungshabitat geeignet, allerdings mit einer geringfigigen,
artenschutzrechtlich nicht relevanten Funktion.

]l Standorte wildlebender Pflanzen des Anhang IVb der FFH-Richtlinie
Aufgrund der Biotopausstattung ist kein Vorkommen von Pflanzenarten des
Anhang IV der FFH-Richtlinie zu erwarten.

Auswirkungen und MaBnahmen des Vorhabens

Brutvogel

Die Revierzentren konzentrieren sich auf die Gehélzstrukturen. Im Rahmen der
Baufeldberaumung kommt es daher zu einem Habitatverlust, welcher rechtlich
nicht relevant ist, da die Habitatfunktionen im Umkreis weiter erfullt werden. Es
kommt zu keinen nachhaltigen Wirkungen auf lokale Populationen.

Das Totungsverbot fur die Arten der Freiflichen und Gehdlze gemafl
§ 44 Abs. 1 BNatSchG ist durch die Regelung der Zeiten fir
Geholzbeseitigungen auszuschlieen.

Zur Vermeidung der Beeintrachtigung von Brutvégeln sollte die Beseitigung von
Geholzen gemaR § 39 Abs. 5 Nr. 2 des BNatSchG nur im Zeitraum zwischen
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13.

dem 01. Oktober und dem letzten Tag im Februar durchgefiihrt werden.
Ausnahmen sind zuldssig, sofern der gutachterliche Nachweis durch den
Verursacher erbracht wird, dass innerhalb der Gehélze keine Brutvégel briten
und die Zustimmung der zusténdigen Behorde vorliegt.

Durch den Abbruch der Garagen kommt es nicht zu einem Verlust von
artenschutzrechtlich relevanten, mehrjéhrig genutzten Brutstatten von
Vogelarten. Das Toétungsverbot gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG ist durch die
Regelung der Abbruchzeiten auszuschlieBen. Aus artenschutzrechtlichen
Grunden sollten diese Arbeiten im Zeitraum vom 01. September bis zum 15. Mérz
durchgeftihrt werden.

Fledermause

Eine artenschutzrechtliche Betroffenheit beztiglich der Nahrungshabitate besteht
nicht. Winter- und Sommerquartiere liegen nicht vor.

Vorsorglich sollte der Abriss der Geb&ude und der Gehélze im Zeitraum vom 01.
Oktober bis 15. Marz erfolgen, damit eine Beeintrdchtigung eventuell
vorhandener Ubergangsquartiere bzw.- Tageshangplatze grundsétzlich
ausgeschlossen werden kann. Dies wird auch fir den Teilbereich 2 als
ausreichend angesehen.

Zusammenfassung

In Auswertung der obigen Betrachtungen eventuell betroffener Arten und
moglicher Auswirkungen des Vorhabens auf diese wird nachfolgend
zusammenfassend festgestellt:

Artenschutzrechtliche Betroffenheiten, die zu erheblichen Beeintrachtigungen
der Arten fuihren konnten, bestehen nicht.

Unter Berlicksichtigung der Zeitrdume fur die Gehdlzbeseitigung und den
Gebaudeabriss wird das Tétungsverbot des § 44 Abs. 1 BNatSchG fir Brutvégel
und Flederméuse ausgeschlossen.

Immissions- und Klimaschutz

Durch die 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94 ,Seebad
Wendorf* der Hansestadt Wismar werden keine unzumutbaren
Beeintrachtigungen auf die vorhandene und auf die geplante Wohnnutzung
begriindet. Durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes wird keine
unzumutbare Erhéhung der Emissionen erwartet.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden innerhalb des Plangebietes
gewahrt.

Umfangreiche, klimaschutzfoérdernde Festsetzungen werden nicht getroffen. Es
bleibt jedem Grundstiickseigentimer freigestellt, im Rahmen seines Vorhabens
MaRnahmen zur Klimaanpassung und zum Klimaschutz selbst zu verwirklichen.

Im Plangeltungsbereich und seiner immissionsschutzrelevanten Umgebung

wurde die nachfolgend genannte Anlage seitens des Staatlichen Amtes fir

Landwirtschaft und Umwelt Westmeckleburg benannt, die nach dem Bundes-

Immissionsschutzgesetz (BImSchG) genehmigt oder angezeigt wurde:

- Blockheizkraftwerk des Entsorgungs- und Verkehrsbetriebes der Hansestadt
Wismar.

Diese Anlage geniet Bestandsschutz.
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Das Blockheizkraftwerk befindet sich in einem geringen Abstand zum
Teilbereich 2, auf dem ein Parkplatz vorgesehen ist. Da sich bereits im nédheren
Umfeld Wohnbebauung befindet, wird von einer Vereinbarkeit ausgegangen.

Zur Uberpriiffung der Auswirkungen des flieBenden Verkehrs erfolgte eine
schalltechnische Untersuchung durch das Ingenieurbiro Volker Ziegler
(Gutachten-Nr.  17-04-3 vom  28.04.2017). Mit Festsetzung von
Larmpegelbereichen 1l an den vom vorbeiflieRBenden Verkehr beeinflussten
Gebaudeseiten und Fronten in Bezug auf die Ernst-Scheel-Stralle kénnen
gesunde Wohnung-und Lebensverhéltnisse gesichert werden. Das Gutachten
wird Anlage zur Begrindung. Auszugsweise werden die Darlegungen der
Zusammenfassung des Gutachtens -Nr. 17-04-3 des Ingenieurbiros fur
Schallschutz Dipl.-Ing- Volker Ziegler vom 28.04.2017 eingefigt.

.Teilbereich 1: Verkehrsldrmimmissionen

Am Tag liegen die Beurteilungspegel an den der Ernst-Scheel-Stral3e
zugewandten Baugrenzen des Allgemeinen Wohngebietes (WA) mit maximal 59
dB(A) tiber dem Orientierungswert des Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 von 55 dB(A),
aber nicht iiber dem als Abwégungshilfe heran-ziehbaren Immissionsgrenzwert
der 16. BImSchV von 59 dB(A). Im Bereich der riickwértigen Balkone und
Terrassen wird der Orientierungswert von 55 dB(A) eingehalten.

In der Nacht weisen die Berechnungen Beurteilungspegel bis 50 dB(A) nach, die
iiber dem Orientierungswert von 45 dB(A) und auch (ber dem
Immissionsgrenzwert von 49 dB(A) liegen. Zumindest aber von der Einhaltung
des um 5 dB(A) angehobenen Orientierungswertes (der dem stédtebaulichen
Zielwert fiir — auch dem Wohnen dienende — Mischgebiete entspricht und somit
ebenfalls noch gesundes Wohnen sicherstellt) kann ausgegangen werden.

Aktive LdrmschutzmalBnahmen (Errichtung von Ldrmschutzwénden oder -wéllen
an der Ernst-Scheel-Stra3e) sind mit Beriicksichtigung der erforderlichen Liicken
im Bereich der Zufahrten und der damit verbundenen Schwéchung der
Schallschutzwirkung nicht geeignet, im Verhéltnis zum Aufwand stehende
Verbesserungen herbeizufiihren (und wiirden sich dariiber hinaus nachteilig auf
die stédtebauliche Situation und Gestaltung auswirken). Diesbeziigliche
Berechnungen werden daher nicht vorgenommen.

Zum Ausgleich der Orientierungswertiiberschreitungen an den am héchsten
belasteten nérdlichen Gebédudeseiten wird die Festsetzung von passiven
SchallschutzmafRnahmen empfohlen. Nach DIN 4109 ergibt sich eine Einstufung
in den L&mpegelbereich Il mit einer erforderlichen resultierenden
Schallddgmmung der AuBenbauteile von Aufenthaltsréumen in Wohnungen von
erf. R'wres = 35 dB. Diese Anforderung sollte mit Berticksichtigung der néchtlichen
Larmimmissionen aulBerdem ftir 5 m - Abschnitte der westlichen und éstlichen
Gebéudeseiten festgesetzt werden. Im Ldrmpegelbereich Il sollte aulerdem
festgesetzt werden, dass Schlaf- und Kinderzimmer mit schallddmmenden
Liftungseinrichtungen  auszustatten sind. Kapitel 3.5 enthélt einen
Festsetzungsvorschlag.
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Teilbereich 1: Stellplatzlarmimmissionen

Die geplanten Mehrfamilienh&duser im WA des Geltungsbereichs der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 35/94 ,Seebad Wendorf* werden nach Anlage 4 mit 6
oberirdischen Stellpldtzen und einer Tiefgarage ausgestattet. Eine gegenseitige
Schutzbediirftigkeit zwischen den beiden Gebé&uden wird aus fachlicher Sicht
nicht gesehen, wohl aber eine Schutzbedlirftigkeit gegentiber der vorhandenen
Villa auf dem Grundsttick Ernst-Scheel-Stral3e 26.

Die Zufahrt zur Tiefgarage befindet sich an der Westseite von Haus B mit
Anbindung an den dort gelegenen 6ffentlichen Parkplatz. Abstands- und
abschirmungsbedingt sind die davon ausgehenden Larmimmissionen an der Villa
Ernst-Scheel-StraBe 26 nicht relevant und kénnen bei den Berechnungen
vernachlédssigt werden.

Mit Beurteilungspegeln von maximal 37 dB(A) am Tag wird der fiir Allgemeine
Wohngebiete geltende Immissionsrichtwert der TA Ldrm von 55 dB(A) sowie von
maximal 38 dB(A) in der Nacht der Immissionsrichtwert von 40 dB(A) an der
Bestandsvilla eingehalten. Die Immissions-Spitzenpegel beim Tirenschlagen
betragen maximal 61 dB(A) im Bereich des Sollwertes von 60 dB(A) in der Nacht.
Mit Verweis auf die Ausfiihrungen im zweiten Absatz auf Seite 14 wird aus
fachlicher Sicht keine Konfliktsituation gesehen.

Teilbereich 2: Auswirkungen des 6ffentlichen Parkplatzes

Mit Beurteilungspegeln des Gesamt-Verkehrslérms (6ffentlicher Parkplatz + Zum
Yachthafen + Ernst-Scheel-StralBe) an den benachbarten Wohnh&usem von
maximal 56 dB(A) am Tag und 49 dB(A) in der Nacht bei vzl = 50 km/h bzw. von
maximal 54 dB(A) am Tag und 47 dB(A) in der Nacht bei vl = 30 km/h werden
die fiir die Beurteilung nach DIN 18001-2 in der Bauleitplanung als
Abwégungshilfen heranziehbaren bzw. fir Neubau- und wesentliche
Anderungsmalinahmen geltenden Immissionsgrenzwerte der 16. BlImSchV von
59 dB(A) am Tag und 49 dB(A) in der Nacht eingehalten. Der Offentliche
Parkplatz hat daran mit Teil-Beurteilungspegeln von maximal 47 dB(A) am Tag
und 40 dB(A) in der Nacht nur einen geringen Anteil. Zur Minimierung der
Ldrmimmissionen wird empfohlen, die zuldssigen Héchstgeschwindigkeiten auf
der Ernst-Scheel-StraBe und auf dem Weg Zum Yachthafen auf 30 km/h zu
begrenzen.*

Das Gutachten weist fir die zukinftigen Immissionsorte im Teilbereich 1 eine
Uberschreitung der Grenzwerte der 16. BImSchV von max. 1 dB im
Nachtzeitraum aus. Es wurden Abstimmungen zwischen der unteren
Immissionsschutzbehérde und dem Gutachterbiiro gefiihrt. Die Eingangsdaten
wurden uberprift. Die zu Grunde gelegten Eingangsdaten wurden bereits fur die
schalltechnische Untersuchung des benachbarten Bebauungsplanes Nr. 82/13
angesetzt. Der Verkehrsplanung liegen im Rahmen des ,Verkehrskonzeptes fir
den maritimen Wirtschaftsstandort Wismar® aktuelle Daten vor. Es zeigt sich,
dass ein (berhéhtes Szenario angenommen wurde, wodurch die
Berechnungsergebnisse zu hoch erscheinen. Daruber hinaus enthilt das
Berechnungsmodell einen Ungenauigkeitsfaktor von +/- 2 dB(A). Dieser
Ungenauigkeitsfaktor wurde durch eine messtechnische Uberprifung des
Gutachterbiiros bestatigt. Die Messungen ergaben durchschnittlich um 3 dB(A)
geringere Werte als durch das Berechnungsmodell ausgewiesen. Des Weiteren
kann davon ausgegangen werden, dass der im Nachtzeitraum larmbestimmende
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14.

Schwerlastverkehr, welcher ausschlieflich als Sattelauflieger LKW in die
Berechnungen eingegeben werden kann, zu hoch ausgewiesen wurde, da dieser
zu 90% durch den OPNV (Stadtlinienbusse) erzeugt wird. Diese Fahrzeuge sind
in der Realitdt um ein vielfaches gerduscharmer als Sattelauflieger LKW, zumal
die Stadtbusse oft gasbetriecbene Motoren besitzen. Die untere
Immissionsschutzbehérde geht nach den vorliegenden Erkenntnissen davon
aus/ ist davon Uberzeugt, dass die Berechnungsergebnisse um mind. 2,0 dB(A),
in Hinblick auf die zu erwartende Situation, zu hoch ausgewiesen sind. Somit
werden die Grenzwerte der 16. BImSchV an allen zukinftigen Immissionsorten
eingehalten. Es wird auch ohne erneute Berechnung davon ausgegangen, dass
die Immissionswerte zwar ausgeschopft, aber dennoch eingehalten werden.

Umweltschiitzende Belange in der Bauleitplanung

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
Abs. 1 Nr. 2 BauGB aufgestellt.

Eine Aligemeine Vorprufung gemal §3c Satz1 UVPG hinsichtlich der
Umsetzung der 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94
,Seebad Wendorf* der Hansestadt Wismar ist nicht erforderlich.

Die Belange des Umwelt- und Naturschutzrechts sind im Rahmen der Abwégung
gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB im vereinfachten Verfahren nach § 13a BauGB
zu beachten.

Schutzgut Mensch
Erhebliche Beeintrachtigungen der Wohnfunktion und des Erholungswertes der

Umgebung werden durch das Vorhaben nicht erwartet. Gesunde Wohn- und
Lebensverhéltnisse sind gewéahrleistet.

Die mit der 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes verbundene
Zunahme verkehrlicher Frequentierung wird als nicht erhebliche
Beeintrchtigung  eingeschatzt. Es ergibt sich ein vergleichbares
Verkehrsaufkommen im Vergleich zur Bestandssituation.

Aktive LarmschutzmaRnahmen sind nicht vorgesehen. Es sollen jedoch
Larmpegelbereiche beziiglich des Verkehrsldrms festgesetzt werden.

Schutzqut Tiere/Pflanzen
Fur die artenschutzrechtliche Bewertung wird die derzeitige Bestandssituation

sowie die Aussagen des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags des
Gutachterbiiros Bauer fur den Teilbereich 1 zugrunde gelegt. Es ergeben sich
keine  artenschutzrechtlichen  Betroffenheiten, sofern die zeitlichen
Beschrénkungen fur die Gehélzbeseitigung und den Geb&udeabriss eingehalten
werden. Ausnahmen sind zulssig, sofern der gutachterliche Nachweis erbracht
wird, dass die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 BNatSchG
eingehalten werden. Der Nachweis, dass keine Flederméause oder
Gebaudebriiter vorkommen bzw. nicht erheblich beeintrachtigt werden, ist durch
den Bauherrn bzw. Vorhabentrager der zustédndigen Behorde rechtzeitig vor
Beginn der BaumaRnahmen vorzulegen.

Der naturrdumliche Bestand im Plangebiet mit den Teilbereichen 1 und 2 ist auf
den Luftbildern in Abbildung 4 und 5 zu erkennen.
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Mit der Planung kommt es zu Eingriffen in den Baumbestand im Teilbereich1 der
1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94 ,Seebad Wendorf*
der Hansestadt Wismar. Insgesamt sind 19 Einzelbdume, von denen 11 gemal
§18 NatSchAG M-V geschitzt sind, von einer Rodung betroffen. Weiterhin
erfolgen Beeintrachtigungen in den Wurzelschutzbereich von 5 Einzelbdumen,
die erhalten bleiben. Als Ausgleich fir die Rodung und Beeintrachtigung in den
Wourzelschutzbereich werden 33  Ausgleichpflanzungen innerhalb  des
Stadtgebietes der Hansestadt Wismar gepflanzt.

Bei Umsetzung der BaumaBnahme und vollstdndiger Ausnutzung der
tiberbaubaren Flache auf dem Flurstiick 14 ist fur jeden zu rodenden Baum eine
Ausgleichspflanzung zu leisten.

Gemal §§ 19 und 20 NatSchAG M-V geschitzte Alleen oder Biotope sind von
dem Vorhaben nicht betroffen.

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich nationale und internationale
Schutzgebiete. In etwa 180 m Entfernung westlich befindet sich das
Landschaftsschutzgebiet ,Kiistenlandschaft Wismar-West*. Fur die Natura 2000-
Gebiete FFH-Gebiet ,Wismarbucht‘ in ca. 480 m Entfernung und SPA-Gebiet
,Wismarbucht und Salzhaff* in ca. 130 m Entfernung wurden im Zuge des
Bebauungsplans Nr. 82/13 ,Wohngebiet Seebad Wendorf* FFH-
Vertraglichkeitsprifungen erstellt.

Durch die 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94 ,Seebad
Wendorf‘ werden 2 Stadtvillen auf bisher unbebauten Standorten vorbereitet und
es erfolgt die planungsrechtliche Regelung fur die Villa im Bestand. Unter
Beriicksichtigung der maximalen Ausnutzung der Festsetzungen, die je
Baukérper maximal 7 Wohnungen vorsehen, wird von 21 Wohnungen, davon 20
neuen Wohnungen auszugehen sein. Somit wiirden bei einer HaushaltsgréRe
von etwa 2,5 Personen pro Haushalt 50 zusétzliche Anwohner zu
bericksichtigen sein.

Es wurden Natura 2000-Vertraglichkeitsvorprifungen fir das Européische
Vogelschutzgebiet ,Wismarbucht und Salzhaff‘ sowie fur das FFH-Gebiet
,Wismarbucht* fur die 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr.
35/94 ,Seebad Wendorf* erstellt. Die gutachterliche Prifung kommt zu dem
Ergebnis, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen auf die Erhaltungsziele und
den Schutzzweck des SPA und dem FFH-Gebiet vorliegen. Mit dem Schreiben
vom 20. September 2017 wird durch die untere Naturschutzbehérde der
erforderliche Nachweis der Vertraglichkeit gemaR § 34 Abs. 1 BNatSchG
bestétigt.

Nachteilige Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes werden insgesamt nicht
erwartet. Die Auswirkungen auf den Naturhaushalt (Fldcheninanspruchnahme)
sind als gering einzuschatzen, da beide Teilbereiche bereits durch die
Garagenflachen vorbelastet sind. Der dkologische Wert des Planungsraumes
verringert sich geringfuigig durch die vorgesehene Bebauung. Die Empfindlichkeit
des Planungsraumes gegenlber Eingriffen bleibt aufgrund der Lage im
Siedlungsraum und der anthropogenen Vorbelastungen fast unveréndert.

Schutzgut Boden

Innerhalb des Teilbereichs 1 besteht ein ungeordneter Garagenstandort sowie
ein Bestandsgebaude. Innerhalb des Teilbereichs 2 liegen ebenfalls Garagen
vor. Die Flachen sind somit bereits vorbelastet und tiberwiegend versiegelt.
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Durch die geplante Bebauung wird sich eine erhéhte Versiegelung ergeben als
derzeit vorliegend. Zudem wird eine Tiefgarage angelegt. Da jedoch die
Funktionsfahigkeit des Bodens aufgrund der bereits vorhandenen Vorbelastung
bereits beeintrachtigt ist und das Plangebiet innerhalb des Siedlungsbereichs
liegt, sind keine erheblichen Beeintréachtigungen fir das Schutzgut Boden zu
erwarten.

Im Bereich des Flurstiicks 6/3 des Teilbereichs 1 und im Teilbereich 2 der
vorliegenden Bauleitplanung erfolgte die Garagennutzung viele Jahre.
Andernorts sind derartig genutzte Flachen, z. B. durch unsachgeméRe Olwechsel
und Reparaturen bzw. Geb&dudeunterhaltungen oder Verwendung von Schlacken
und Aschen mit Schadstoffen belastet. Insbesondere fur empfindliche
Nutzungen, wie Kinderspiel oder Nutzpflanzenanbau, besteht die Besorgnis,
dass der Boden ungeeignet sei. Mit der vorgesehenen Wohnbebauung im
Teilbereich 1 ist fur diese empfindlichen Nutzungen Vorsorge zu treffen. Dies ist
im Rahmen der gerechten Abwégung des Bebauungsplanes erforderlich’.
Entsprechende  Bestandsaufnahmen missen vorgenommen  werden.
Weitrdumige Teeranstriche (Abb. 32 unter Pkt. 11 der Begriindung) und nach
Abriss verbliebene Reste deuten konkret darauf hin, dass die Besorgnis von
Schadstoffen im Boden begriindet ist. Es ist daher erforderlich, Untersuchungen
vorzunehmen. Abhdngig von den Untersuchungsergebnissen sind die
Besorgnisse entweder ausgerdaumt oder auf deren Grundlagen sind fiur die
Nutzung erforderliche Sanierungsmafnahmen zu planen. Das Ziel ist eine
moglichst weitgehende Unterschreitung von Prifwerten nach Anhang 2, Nr. 1.4
und Nr. 2.2 der BBodSchV. Die Einhaltung von Vorsorgewerten soll angestrebt
werden?. Dem entspricht etwa Z0 nach LAGA M20 TR Boden 2004. Fir
moglichen Nutzpflanzenanbau sollen die oberen 60 cm ausreichend
schadstofffrei sein. Solange dies nicht nachgewiesen ist, kann nicht von
gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnissen ausgegangen werden. Vor
Bestatigung des Nachweises durch die untere Bodenschutzbehdrde ist ein
Nutzungsbeginn unzuldssig. Der Nachweis erfolgt durch Bodenkundliche
Baubegleitung in Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbehorde. Ein
Gutachter fur Bodenschutz und Altlasten/ Bodenkundliche Baubegleitung soll
zunéchst ein Beprobungskonzept vorlegen. Die Dokumentation représentativer
Untersuchungen, vorgenommener Mafinahmen und der Erreichung eines guten
Zustandes bedarf der Bestdtigung der unteren Bodenschutzbehérde. Die
Dokumentation ist beim Bauamt der Hansestadt Wismar einsehbar.

Die vorhergehend aufgefilhrte Vorgehensweise wurde von der unteren
Bodenschutzbehérde gemaR ihrer Stellungnahme zum Entwurf (im Rahmen der
Gesamtstellungnahme des Landkreises Nordwestmecklenburg vom 31. Juli
2017) ubernommen. Eine Kennzeichnung gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB
(Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind)
wurde von der Fachbehorde nicht in Betracht gezogen. Aufgrund der Anregung
der unteren Bodenschutzbehérde wird die Festsetzung eines bedingten
Baurechts gemaR § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB zur Sicherung der gesunden Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse fur den Teilbereich 1 fir die vormaligen Garagenflachen
vorgenommen. Damit ist die Zuldssigkeit der geplanten und festgesetzten

1§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB i.V.m. BBodSchV

2 Mustererlass der Argebau zur Beruicksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen,
insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren, Pkt.
213
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Nutzung als Allgemeines Wohngebiet fur diesen Teil des Teilgebiets 1 erst bei
Eintritt bestimmter Umstande — namlich erst nach Vorliegen des Nachweises
gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse — planungsrechtlich gesichert.

Im Teilbereich 2 ist derzeit ebenfalls eine Garagenflache vorhanden. Aufgrund
der geplanten und festgesetzten Nutzung als Parkplatz im Teilbereich 2 sind hier
keine empfindlichen Nutzungen geplant; es bestehen daher keine
weitergehenden Anforderungen. Die Festsetzung eines bedingten Baurechtes
analog zur Teilfliche im Teilbereich 1 wurde von der unteren
Bodenschutzbehorde nicht angeregt und wird somit auch nicht vorgenommen.

Bei allen MaBnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schédliche
Bodeneinwirkungen, welche eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder
Verénderung des unbelasteten Bodens, Verlust von Oberboden, Verdichtung
oder Erosion hervorrufen kénnen, vermieden werden.

Im Plangebiet sind keine schadlichen Bodenveranderungen im Sinne des § 2
Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz bekannt, deren Sanierung
nutzungsunabhingig zu prifen ist. Mit dieser Auskunft wird keine Gewéhr fur die
Freiheit des Planungsgebietes von schéadlichen Bodenverdnderungen oder
Altlasten ilbernommen.

Schutzqut Wasser
Relevante Oberflichengewésser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Das

Plangebiet liegt auRerhalb von Trinkwasserschutzzonen.

Durch die vorgesehene Bebauung wird sich die Flachenversiegelung und damit
der Oberflichenabfluss erhdhen. Der Schutz des Grundwassers ist durch die
Einhaltung gesetzlicher Vorschriften sicherzustellen.

Schutzqut Klima und Luft

Mit der 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94 ,Seebad
Wendorf* der Hansestadt Wismar ist keine Veranderung des Kleinklimas zu
erwarten.

Aufgrund der geringen Erweiterungsmoglichkeiten innerhalb der vorhandenen
Siedlungsstruktur ergeben sich keine erheblichen Beeintrachtigungen firr das
Schutzgut Klima und Luft.

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

Schutzgut Landschaftsbild
Das Landschaftsbild des Plangebietes ist durch die (ungeordneten)

Garagenanlagen innerhalb des Siedlungsbereichs der Hansestadt Wismar
gepragt. Eine stadtebaulich geordnete Neubebauung der Flache stellt eine
Aufwertung des Landschaftsbildes dar. Ein nachteiliger Eingriff in das
Landschaftsbild ist nicht gegeben. Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes
wird das Stadtbild der Hansestadt Wismar im Bereich Seebad Wendorf
verbessert.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Gegenwirtig sind keine Bau- oder Bodendenkmale innerhalb des Plangebietes
bekannt.

Das néchstgelegene Baudenkmal Ernst-Scheel-Strale 27 liegt in der Umgebung
des Plangebiets und wird nach  Einschdtzung der unteren
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15.

Denkmalschutzbehérde durch die vorliegende Bauleitplanung nicht
beeintrachtigt.

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet befindet sich im nordwestlichen Bereich des Stadtteils Wendorf,
im Stadtteilbezirk Seebad Wendorf. Teilbereich 1 der 1. Anderung und
Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94 ,Seebad Wendorf* ist Giber die Ernst-
Scheel-StraRe verkehrlich angebunden. Teilbereich 2 wird tber die StralBe Zum
Yachthafen verkehrlich erschlossen. Die verkehrliche ErschlieBung ist gesichert.

Die Zufahrt der Tiefgarage erfolgt aus Richtung Westen. Im Bereich des
Parkplatzes (Wendeanlage) sind im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 82/13
der Hansestadt Wismar Stellplatze vorgesehen. Fur die Tiefgaragenzufahrt
werden drei Stellplatze in Anspruch genommen. Diese Stellpldtze kdnnen auf
dem Parkplatz (Wendekreis) an anderer Stelle ergadnzt werden, wie die
nachfolgende Abbildung verdeutlicht.

Vorops cw Breth onn e
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Abb. 51: Wegfallende Stellplatze und Stellplatzersatz im Bereich der Tiefgaragenzufahrt

Der Bebauungsplan beriicksichtigt die Verbreiterung der Fahrbahn von 5,50 m
auf 6,50 m. Es ergibt sich folgendes StralRenprofil.

Ernst-Scheel-StraBe: Sicherheitsstreifen S (0,25m) — Gehweg G (1,75 m) —
Kraftfahrzeuge Kfz (6,50 m) — Gehweg G (2,50 m) — Sicherheitsstreifen S (>0,25
m)

Fiur das Flurstiick 6/3 werden zwei Zufahrten festgesetzt. Die westliche der
beiden Zufahrten dient ausschlieBlich als Feuerwehrzufahrt. Die 6stliche der
beiden Zufahrten dient als Zufahrt zu den festgesetzten vier Stellpldtzen und
ebenfalls als Feuerwehrzufahrt. Eine weitere Zufahrt wird fur das Flurstiick Nr. 14
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16.

16.1

16.2

16.2.1

16.2.2

festgesetzt. Darliber hinaus wird im Westen des Plangebietes, in Richtung des
Parkplatzes (Wendeanlage) die Zufahrt zu der Tiefgarage festgesetzt.

Nordlich der Tiefgaragenzufahrt wird ein Weg in Richtung der Feuerwehrzufahrt
des westlichen Grundstiickes errichtet.

Ver- und Entsorgung

Fur die Sicherstellung der Ver- und Entsorgung wurde durch das Ingenieurbiiro
Dr. Wobschal, Lilbsche StraRe 137, 23966 Wismar, die ,Konzeption zur
ErschlieBung von zwei Stadtvillen in der Ernst-Scheel-Strale Seebad Wendorf*
mit Datum vom Juni 2017 erstellt. Die Unterlage wurde in den
Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB mit ausgelegt bzw.
den Behorden zur Verfiigung gestellt.

Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt Uber die Hauptleitung in der Ernst-
Scheel-Strale. Es wird eine Rohrleitung der Dimension PE DA 63 vorgesehen.
Eine Abstimmung hierzu hat mit den Stadtwerken Wismar GmbH zu erfolgen;
entsprechende Anschlussgestattungen sind mit der Stadtwerke Wismar GmbH
zu vereinbaren. Die Gebaude werden {ber Hausanschlisse mit dem
Trinkwassernetz verbunden.

Das Vorhaben wird nicht durch Trinkwasserschutzzonen beriihrt.

Abwasserbeseitigung

Die Hansestadt Wismar hat die Abwasserbeseitigungspflicht auf den
Entsorgungs- und Verkehrsbetrieb der Hansestadt Wismar (EVB) tbertragen.
Damit hat der EVB das im Uberplanten Gebiet anfallende h&dusliche Abwasser zu
beseitigen. Die entsprechenden Anschlussgestattungen sind zu beantragen.
Das anfallende Abwasser (Schmutz- und Niederschlagswasser) ist grundsatzlich
im Trennsystem abzuleiten.

Die Planung fur den Anschluss an die offentliche Abwasseranlage ist in
Abstimmung mit dem Entsorgungs- und Verkehrsbetrieb der Hansestadt Wismar
durchzufiihren. Dabei ist zu beachten, dass die abwasserseitige Erschliefung fiir
den Teilbereich 2 neu hergestellt werden muss.

Die geltende Abwassersatzung und die Satzung Uber die Erhebung von
Beitragen fur die Abwasserbeseitigung der Hansestadt Wismar sind zu beachten.

Schmutzwasserbeseitigung Teilbereich 1

Das anfallende Schmutzwasser ist Uber eine Freigefélleleitung an das
vorhandene Schmutzwassersystem in der Ernst-Scheel-Stral3e anzubinden. Der
Anschlusspunkt ist im Vorfeld abzustimmen.

Niederschlagswasserbeseitigung Teilbereich 1

Das anfallende Niederschlagswasser ist in Rohrleitungen zu sammeln und in das
Regenwassersystem der Ernst-Scheel-Strae anzubinden. Der Anschlusspunkt
ist im Vorfeld abzustimmen.

Im Zuge des Um- und Ausbaus der vorhandenen Wendeanlage zur Median-Klinik
wurde ein Anderungsantrag der vorhandenen wasserrechtlichen Erlaubnis zur
Einleitung des Niederschlagswassers gestellt. Das Grundstick des
Teilbereiches 1 ist in die Einzugsflache einbezogen worden.
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16.3

16.4

Oberflichenwasserbeseitigung

Das anfallende Niederschlagswasser auf den Grundstiicken der beiden
Wohngeb&dude soll in Regenwasserkanédlen gesammelt werden und in die
Regenwasserkanalisation in der Ernst-Scheel-Str. eingeleitet werden. Im Zuge
des Um- und Ausbaus der vorhandenen Wendeanlage an der Median-Klinik
wurde ein Anderungsantrag der vorhandenen Erlaubnis fur die Einleitung des
Niederschlagswassers gestellt. Die Grundstiicke des Teilbereiches 1 sind in die
Einzugsflache einbezogen worden.

Eine wasserrechtliche Erlaubnis der unteren Wasserbehoérde fur die
Niederschlagswasserbeseitigung fur den Teilbereich 1 Uber das
Regenwassersystem der Ernst-Scheel-StralRe liegt vor.

Fur den Teilbereich 2 - Reservestandort ruhender Verkehr - ist
Niederschlagsentwasserung vor Realisierung und Umsetzung des Vorhabens zu
prifen und ggf. eine neue wasserrechtliche Erlaubnis zur Einleitung von
Niederschlagswasser zu beantragen. Ein entsprechender Antrag wird mit der
Planung des konkreten Projektes gestellt. Konkrete Abstimmungen zur baulichen
Herrichtung sind unter Berticksichtigung der konkreten Zielstellung und des
konkreten Projektes auf Ebene des Baugenehmigungsverfahrens zu fuhren. Die
Vereinbarkeit mit der Wasserrahmenrichtlinie ist im Zuge des detaillierten
technischen Konzeptes nachzuweisen. Da es sich um die Umnutzung einer fur
Garagen genutzten Flache zu einer Flache fur den ruhenden Verkehr handelt, ist
davon auszugehen, dass die Auswirkungen gleichartig sind und die Ableitung
des Niederschlagswassers gesichert werden kann.

Im Teilbereich 1 wird die Zufahrt der Tiefgarage als Rampe konstruiert. Es ist
eine Entwéasserungsrinne zu errichten, in welcher das Oberflachenwasser
gesammelt und in einen Speicherschacht geleitet wird. Aus dem
Speicherschacht wird es dem Regenwasserkanal zugefuhrt.

Niederschlagswasser, welches von unbeschichteten kupfer-, zink- oder
bleigedeckten Dachflachen abflieRt, gilt als belastet. In den Baugebieten sollen
unter Berlicksichtigung des stadtebaulichen Konzeptes auch unter anderem
Metalldacher zulassig sein. Metalldacher haben eine lange Lebensdauer, wenig
Erhaltungsaufwand und im Falle eines Ruckbaus sind Metalldacher
wiederverwertbar. Im Zuge der vorhabenkonkreten Planung und Durchfiihrung
der BaumaRnahmen ist auf entsprechende Erfullung der Anforderungen zu
achten. Um Beeintrachtigungen weitestgehend auszuschlielRen, ist ggf. vor einer
Versickerung oder Einleitung in ein Gewasser eine geeignete Vorbehandlung
erforderlich.

,Niederschlagsabfliisse von unbeschichteten Metallddchern aus Kupfer, Zink
oder Blei konnen Abschwemmungen der genannten Schwermetalle enthalten.
Um Beeintrachtigungen der Gewasser weitgehend auszuschlief3en, ist vor einer
Versickerung oder Einleitung in ein oberirdisches Gewésser eine geeignete
Vorbehandlung erforderlich.“ (Quelle: Bayerisches Landesamt fur Umwelt,
www.lfu.bayern.de).

Brandschutz/ Loschwasser

Fur das Plangebiet wird die Léschwasserversorgung gemaR dem Konzept der
Hansestadt Wismar gesichert.
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16.5

16.6

16.7

16.8

Das Ordnungsamt, Abs. Brandschutz, teilte in seiner Stellungnahme vom 30. Juli
2017 zum Entwurf mit, dass entsprechend des Arbeitsblattes W 405
"Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung”
fur das Plangebiet 96 m?/h bereitzustellen sind, die sténdig zur Verfugung stehen
mussen. Der Bedarf an Loschwasser ist auf einen Zeitraum von 2 Stunden zu
bemessen.

Die Zugéanglichkeit im Plangebiet, insbesondere Zu- und Durchfahrten sowie
Aufstell- und Bewegungsflachen, fur Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr sind
entsprechend der gesetzlichen Vorschriften zu gewahrleisten. Dies ist im Zuge
der vorhabenkonkreten Planung und Durchfiihrung der BaumaRnahmen zu
beachten. Bei Einbau von Absperranlagen ist die SchlieBung "Wismar" zu
verwenden.

Energieversorgung

Aufgrund der Lage innerhalb des Stadtgebietes wird die Anbindung an
vorhandene Versorgungsleitungen vorgesehen. Die Stromversorgung beider
Teilbereiche kann  Uber  Neuaufschlisse an die  vorhandenen
Stromversorgungsleitungen gewahrleistet werden. Dies erfolgt durch die Strom-
und Gasnetz Wismar GmbH.

Mit der Erneuerung der verkehrlichen ErschlieBung ist auch die
StraBenbeleuchtung in der StraBe "Zum Yachthafen" neu herzustellen. Der
Entsorgungs- und Verkehrsbetrieb wies in seiner Stellungnahme darauf hin, dass
die StraRenbeleuchtung nicht den aktuellen Anforderungen entspricht (Einsatz
LED-Technik in der Straen- bzw. Platzbeleuchtung).

Gasversorgung

Der Anschluss des Teilbereiches 1 an das Erdgasnetz erfolgt durch die Strom-
und Gasnetz Wismar GmbH. Die Gebaude werden tber Hausanschliisse mit
dem vorhandenen Gasversorgungsnetz Niederdruck verbunden.

Telekommunikation

Telekomunikation soll durch Anbindung an das
Telekommunikationsleitungssystem gesichert werden.

Die Anforderungen bezuglich der Verlegung der Leitungstrassen sind im Zuge
der detaillierten technischen Planung zu beachten. Geeignete und ausreichende
Trassen fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien sind vorzusehen.

Abfallentsorgung

Bei Umbau- und Abrissarbeiten insbesondere von vor 1990 errichteten
Gebauden ist mit dem Vorkommen schadstoffhaltiger Baustoffe zu rechnen. In
Betracht kommen insbesondere Asbest (z.B. Asbestzementplatten, Dichtungen,
Dammstoffe), Teerole (z.B. Dachpappen, Dichtungsanstriche) sowie Insektizide
(tragendes und konstruktives Holz). Bei Garagenkomplexen kommen haufig
Schadstoffbelastungen durch die Nutzung vor, wie unsachgeméBe Olwechsel
und Reparaturen. Wegeflachen wurden teilweise mit z.B. belasteten Schlacken
oder kontaminiertem Frasgut hergestellt oder instandgehalten.

Ein Sachverstandiger sollte ein Schadstoffkataster anfertigen sowie den Ausbau
oder Abbruch planen, begleiten und dokumentieren.
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Der Grundstiicksbesitzer ist als  Abfallbesitzer nach § 15
Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) zur ordnungsgeméaRen Entsorgung belasteter
Materialien verpflichtet. Besondere Gefahrdungen gehen von schwach
gebundenen Asbestprodukten aus (z.B. Brandschutzplatten, Dichtungsmaterial,
Isoliermaterial).

Arbeiten mit asbesthaltigen und/ oder teerélhaltigen Abféllen sind in der Regel in
Anwesenheit  einer  sachkundigen Person unter Einhaltung der
Gefahrstoffverordnung und der Technischen Regeln fir Gefahrstoffe — TRGS
519 und/ oder TRGS 551 durchzufiihren. Die Anmeldung hat spatestens 7 Tage
vor Arbeitsbeginn bei der zustandigen Arbeitsschutzbehérde, dem Landesamt fiir
Gesundheit und Soziales, Schwerin, zu erfolgen.

Es gehort grundsatzlich zur Bauherren-Verantwortung vorhandene
produktionsspezifische und baustoffimmanente Schadstoffe und durch
Diffusionsvorgénge  sekundar  kontaminierte  Baustoffe =~ sowie die
Kontaminationen in Béden zu ermitteln. Die betroffenen Massen und deren
Schadstoffklassifizierung (z.B. gemaR der LAGA) sind zu ermitteln sowie die
Lage der Baustoffe auf dem Geldnde, deren Ausbaubarkeit und die
Zuganglichkeit zu beschreiben.

Schadstoffe in der Geb&udesubstanz sind nicht im Altlastenkataster erfasst.

Bodenaushub ist solange Abfall, bis die schadlose und ordnungsgeméfRe
Verwertung erfolgt ist.

Fur vormalige Garagenkomplexe besteht grundsatzlich die Besorgnis erhthter
Schadstoffkonzentrationen im  Boden und daher  abfallrechtliche
Deklarationspflicht. Beide Teilbereiche des Plangebietes sind von ehemaligen
oder gegenwartigen Garagennutzungen gepragt oder beeinflusst.
Aushubmaterialien von ehemaligen Garagenkomplexen sind ohne
Untersuchungen nicht als schadstofffrei zu verwerten. Die LAGA M20 TR Boden
2004 ist anzuwenden. Ein Gutachter fur Bodenschutz und Altlasten soll in
Abstimmung mit der unteren Abfallbehérde ein Untersuchungskonzept vorlegen,
Bodenarbeiten planen, begleiten und dokumentieren. Es ist sicherzustellen, dass
Aushubbéden keine héheren Belastungen haben, als fir die Verwertung am
Einbauort zuldssig ist und erkennbare Abbruchreste oder belastete
Bodenmaterialien als gesonderter Abfall ausgesondert werden. Es ist Folgendes
zu bericksichtigen:

Laboruntersuchungen erfolgen chargenweise zundchst entsprechend
Mindestuntersuchungsprogramm fur Bodenmaterial bei unspezifischem
Verdacht,

Bei den Bauarbeiten anfallend