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Erfordernis der Planaufstellung und allgemeine Ziele
Allgemeines

Die Burgerschaft hat am 28.03.1996 die Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 40/96 ,Gewerbegebiet Haffeld Sud II" beschlossen.

Nach Beschltissen zur Anderung des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes umfalit dieser ca.10,77 ha.

Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Norden des Stadtgebietes der Hanse-
stadt Wismar. )

Die genaue Lage und der Umfang sind auf dem Ubersichtsplan darge-
stellt.

Das Plangebiet wird begrenzt:

im Norden: durch das ehemalige GUS-Gelande Haffeld; im Mittel 200 m
stidlich des Wolfsburger Grabens und 50 m nordlich der
Verlangerung der Stralle Am Torney

im Osten: durch die Verlangerung der Strafle Am Torney und die an
dieser Strafe befindliche Kleingartenanlage sowie das Ge-
werbegebiet Haffeld Std | - Am Torney (Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 39/96)

im Studen: durch das Gewerbegebiet Haffeld Std | - Am Torney

im Westen: durch die StraRe Am Gleis (Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 41/96) im Abstand von ca. 40 m éstlich des
Betriebsgeléndes der Firma KNT

Der Geltungsbereich umfallt Teile der Flurstiicke 8 und 9/4 (Flur 14)
sowie 3720/25, 3720/3, 3708/3, 3707/7 und 3707/6 (Flur 1).

Standorthistorie und derzeitige Nutzung

Bis 1945 wurde das Gelande durch die Dornierwerke (Flugzeugbau)
genutzt. Von 1947-1993 war es Truppenibungsplatz der GUS-Streitkraf-
te sowie in einem Teilbereich Betriebsgelénde der jetzigen Baugesell-
schaft Wismar mbH.

Derzeit wird das Gelande nicht genutzt und ist als Brachland einzuord-
nen.

Die Flachen befinden sich im Eigentum der Hansestadt Wismar sowie
der Firma Huttemann Holz GmbH.
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Einordnung der Planung

Der Bebauungsplan wird aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der
Hansestadt Wismar entwickelt.

Der Geltungsbereich der vorliegenden Planung befindet sich auf einer
im Flachennutzungsplan als Gewerbefléache ausgewiesenen Flache.

Planungsabsichten und Ziele

Mit dem Abzug der GUS-Truppen im Jahr 1993 stand vor der Hanse-
stadt Wismar die Frage nach der Verwertung der frei gewordenen Fla-
chen. Der rechtswirksame Flachennutzungsplan sah diesbeztiglich be-
reits eine zivile Nutzung vor.

Der Bestand der naheren Umgebung mit gewerblicher bzw. industrieller
Nutzung richtet die Planungstberlegung auf eine gewerbliche Nutzung.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 40/96 sollen die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir die Entwicklung und Neuordnung eines z.Zt. brach
liegenden, ehemals gréRtenteils militérisch genutzten Gebietes geschai-
fen werden. Die grundsétzliche Zielvorstellung des Bebauungsplanes
entspricht dem Flachennutzungsplan sowie dem am 26.10.1995 von der
Blrgerschaft der Hansestadt Wismar verabschiedeten Rahmenplan fur
das Plangebiet Haffeld Std.

Durch den Bebauungsplan soll ein attraktives Gewerbegebiet entwickelt
werden, welches die Ansiediung von nicht erheblich belastigenden Ge-
werbebetrieben erméglichen soll. Von zentraler Bedeutung ist hierbei
die Schaffung neuer Arbeitsplatze.

Als Leitbild dient die Schaffung eines Plangebietes mit hoher Gestalt-
und Arbeitsqualitat. Die Nutzungsdichte soll sich an der Obergrenze der
Baunutzungsverordnung orientieren und gesunde Arbeitsbedingungen
gewahrleisten.

Auf Grund der zwischenzeitlich in der unmittelbaren Nachbarschaft be-
reits erfolgten Ansiediungen von holzverarbeiteten Unternehmen und
des weiteren Flachenbedarfes fiir die Erweiterung dieses Gewerbezwei-
ges machte sich eine Erweiterung des urspriinglichen Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes Nr. 40/96 einschlieBlich einer teilweisen
Uberplanung des Bebauungsplanes Nr. 39/96 erforderlich.
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2.1.

Planinhalt
Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 40/96 werden als Art der
baulichen Nutzung Gewerbegebiet, eingeschranktes Gewerbegebiet, 6f-
fentliche Straenverkehrsflache und 6ffentliche Grinflache festgesetzt.

Der gréRte Teil des Plangebietes erhalt eine Ausweisung als Gewerbe-
gebiet.

Diese Festsetzung ist vor dem Hintergrund der weiterhin vorhandenen
allgemeinen Nachfrage nach gewerblichen Bauflachen, insbesondere
auch unter dem Aspekt der besonderen Standortvorteile des Gebietes
Haffeld Std (Anbindung StraRe, Schiene und seeseitig sowie die Entfer-
nung zur nachstgelegenen Wohnbebauung) zu sehen.

Im Gewerbegebiet soll vorrangig produzierendes, arbeitskrafteintensives
Gewerbe angesiedelt werden, da hierfirr bei einer Arbeitslosigkeit in der
Region Wismar von derzeit ca. 24 % gréRter Bedarf besteht. Die An-
siedlungsstrategie zielt eindeutig auf die Besiedelung des Gebietes
durch produktive Unternehmen.

So werden einige It. § 8 BauNVO allgemein bzw. ausnahmsweise zulas-
sigen Nutzungen gemaR § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO ausgeschlossen
oder eingeschrénkt:

Grundsatzlich sind im Geltungsbereich Einzelhandelseinrichtungen aus-
zuschlieBen.

Mit dieser Festsetzung soll unerwiinschten Entwicklungen, die der Revi-
talisierung der Innenstadt entgegenwirken, wie sie beispielsweise durch
das Ausweichen des Einzelhandels in periphere Stadtbereiche entste-
hen, vorgebeugt werden.

Mit der Festsetzung zur ausnahmsweisen Zulassigkeit von Einzelhan-
delseinrichtungen im Zusammenhang mit der Produktion bzw. den
Dienstleistungen der Betriebe werden diesen Unternehmen Rahmenbe-
dingungen ermaglicht, die den Verkauf der hergesteliten Produkte auch
direkt am Ort der Produktion einschlieRen (Direktvertrieb).

Offentliche Tankstellen werden ausgeschlossen, weil den produzieren-
den Gewerben bei der Ansiediung unbedingt Vorrang einzurdumen ist.
Tankstellen sind im Stadtgebiet ausreichend vorhanden und wenn erfor-
derlich entlang der HaupterschiieRungsstraen anzusiedeln, um keine
zusétzlichen Verkehre zu schaffen. Ein Erfordernis zur Errichtung von
offentlichen Tankstellen im Plangebiet besteht somit nicht.
Betriebstankstellen fur den internen Bedarf sind zulssig.



Der Ausschluf® von Anlagen fUr die in § 8 (2) Nr. 4 BauNVO sowie in § 8
(3) Nr. 2 und 3 BauNVO genannten Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Vergnlgungsstét-
ten erfolgt ebenfalls, um dem stadtebaulichen Planungsziel fur den Be-
reich Haffeld Std zu entsprechen und die Ansiedlung produktiver und
produzierender Unternehmen zu férdern und zu unterstiitzen.

Die Zulassigkeit dieser ausgeschlossenen Nutzungsarten ist innerhalb
der Hansestadt Wismar in anderen Gewerbe-, Misch- und Wohngebie-
ten gegeben.

Ebenso wird die Errichtung von Windenergieanlagen ausgeschlossen.
Diese ist auf die im Regionalen Raumordnungsprogramm ausgewiese-
nen Eignungsrédume zu beschranken, um Nutzungskonflikte mit den Be-
langen des Naturschutzes, des Fremdenverkehres und &hnliches auszu-
schlieRen und eine technische Uberformung der Landschaft zu verhin-
dern.

Im Bereich der Hansestadt Wismar ist kein Eignungsraum fur Windener-
gieanlagen ausgewiesen. Deshalb sollen diese auch im Plangebiet aus-
geschlossen sein.

Die Festsetzung zur Einschrénkung der zulassigen Nutzungen in einem
Teilbereich (Gewerbegebiet GEE) macht sich erforderlich auf Grund der
bestehenden Wohnbebauung sowie der Kleingartenanlage auf der ést-
lichen Seite der Stral’e Am Torney. In diesem Bereich sind tagstber die
von den betrieblichen Anlagen ausgehenden Emissionswerte analog der
zulassigen Werte in einem Mischgebiet einzuhalten.

Im Plangebiet ist eine Wohnung flr Aufsichts- oder Bereitschaftsperso-
nen oder fur Betriebsinhaber oder Betriebsleiter je Unternehmen im Be-
triebsgebdude ausnahmsweise zuléssig.

Um dem Wunsch der Unternehmen nach ausreichender Sicherheit fur
Betriebsgrundstlick und Betriebsanlagen Rechnung zu tragen, wird die
Festsetzung Uber die ausnahmsweise Zulassigkeit von Wohnungen auf
den gewerblich genutzten Grundstlicken getroffen. Es mufd aber sicher-
gestellt sein, dall auch nach Errichtung von Wohnungen der Charakter
des Gewerbegebietes erhalten bleibt und die Wohnnutzung zu keinerlei
Einschrankungen der in Gewerbegebieten zuldssigen Produktion fuhrt.
Deshalb wird die Zulassigkeit von Wohnungen auf eine je Unternehmen
und ausnahmsweise, d.h. nach Priifung eingeschrankt. Die Wohnung ist
innerhalb eines Betriebsgebaudes zu errichten.
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2.3.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird fur das Plangebiet durch die Fest-
setzungen der Grundfl&chenzahl, der Baumassenzahl sowie der Angabe
der maximalen Geb&udeoberkanten bestimmt.

Die festgesetzte Grundfl&achenzahl von 0,8 entspricht der gemaR § 17
BauNVO zuléssigen Obergrenze fur Gewerbegebiete.

Die Ausweisung der héchstméglichen Grundfléachenzahl erfolgt im Hin-
blick auf eine gewlinschte Konzentration der Gewerbeansiedlungen auf
wenige Standorte im Stadtgebiet und deren maximale Auslastung. Durch
diese Strategie wird insgesamt gesehen in der Hansestadt Wismar eine
geringere Versiegelung erreicht, als wenn viele Gewerbegebiete mit
einer geringeren Grundflachenzahl ausgewiesen werden wiirden
(gréRere, weitrdumige Flachen, die durch gewerbliche Nutzungen beein-
trachtigt wéren sowie héheres Verkehrsaufkommen).

Die Baumassenzahl wird mit 8 festgesetzt. Mit dieser Festsetzung unter-
halb der Obergrenze gemanl BauNVO wird berlicksichtigt, daR sich das
Gebiet in einem Ubergangsbereich zur freien Landschaft befindet und
deshalb aus sté&dtebaulichen Grinden eine reduzierte Dichte der Be-
bauung angemessen ist.

Die Héhenentwicklung der Gebaude soll héchstens 12 m betragen.
Durch die Festsetzung dieser maximalen Geb&udehdhe erfolgt im we-
sentlichen eine Anpassung an die bereits vorhandene bzw. kurzlich
entstandene Umgebungsbebauung in den benachbarten Bebauungs-
plangebieten Nr. 39/96 und 41/96.

Ausgenommen von dieser Begrenzung sind technische Anlagen oder
z.B. Schomsteine, die zur Betreibung der anzusiedelnden gewerblichen
Unternehmen erforderlich sind.

Zur Konkretisierung der textlichen Festsetzung Hohe baulicher Anlagen
werden Bezugspunkte definiert.

Uberbaubare Grundstiicksfliiche, Bauweise

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird mit Baufensterausweisung
durch Baugrenzen festgesetzt.

Die Errichtung von Hochbauten, auch Nebenaniagen und ebenerdigen
Kfz-Stellplatzen ist nur innerhalb der Baugrenzen maéglich.

Ebenerdige Lagerplatze und betriebstechnologisch bedingte Umfahrten
sind dagegen auf Fl4chen ohne Festsetzung einer Pflanzbindung auch
aulerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulgssig.
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Im Plangebiet wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Es gelten die
Grenzabstédnde der offenen Bauweise. Bauléngen von mehr als 50,00 m
sind zulassig.

Diese Festsetzungen erméglichen den ansiedlungswilligen Unterneh-
men eine hohe Flexibilitét bei der Planung und Umsetzung ihrer Be-
triebskonzepte. Die heutigen Anforderungen an moderne Unternehmen
verlangen Uberwiegend groRe, Uberdachte Hallen. Die Hansestadt Wis-
mar mochte die ansiedlungswilligen Firmen bei der Ausarbeitung der
Projekte mdglichst wenig einschrénken. So sollen die Festsetzungen
einen flexiblen Handlungsrahmen darstellen.

Auch auf Grund der bereits in der Nachbarschaft entstandenen Bauten
stellen Geb&ude, die entsprechend der Festsetzungen errichtet werden,
keine weiteren Beeintrachtigungen des Stadt- und Landschaftsbildes
dar.

Hohenlage der baulichen Anlagen / Hochwasserschutz

Das Plangebiet ist Uberflutungsgefahrdet. Das Bemessungshochwasser
fir die Wismar-Bucht betragt + 3,10 m tber HN (Anlage 1 zur Begrin-
dung).

Die Errichtung baulicher Anlagen fur eine gewerbliche Nutzung ab

+ 2,10 m Uber HN ist zulassig.

Unter dem Aspekt der Hochwassergeféhrdung im Planbereich und um
gleichzeitig eine verntnftige stadtebauliche Einordnung zu ermdglichen,
wurde die Mindesthéhenlage der baulichen Anlagen entsprechend der
Nutzung wie folgt festgesetzt:
Oberkante FertigfuRboden ErdgeschoR auf min. + 2,10 m tber HN

bei gewerblicher Nutzung
Oberkante FertigfuBboden ErdgeschofR auf min. + 3,10 m tiber HN

bei Wohnnutzung.

Es wird darauf hingewiesen, daR bei einer gewerblichen Nutzung unter
+ 3,10 m Uber HN fur den Nutzer mit Einschrénkungen bzw. erhéhten
Auflagen im Baugenehmigungsverfahren gerechnet werden muR.
Insbesondere die Lagerung und der Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen, wie z.B. Heizdl, ist bis zur Hochwasserbemessungsgrenze von
+ 3,10 m Uber HN zu sichern.

Der Nachweis der Hochwassersicherheit sowie der Standsicherheit der
Gebé&ude gegen Hochwasser erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.
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Baugestalterische und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Festsetzungen zur Gestaltung der Einfriedungen und Werbeanlagen
werden getroffen, da diese unmittelbar in den &ffentlichen Strafenraum
hineinwirken und damit Vorgaben zur Gestaltung des dffentlichen Rau-
mes gegeben werden sollen.

Desweiteren haben die Festsetzungen zur Begriinung von Fassaden
und zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen im Bereich zwischen stralenseitiger Baugrenze und éffentlicher
Verkehrsflache neben der Funktion, den naturschutzrechtlichen Ein-
griffsumfang zu reduzieren bzw. einen entsprechenden Ausgleich zu
schaffen, auch eine gestalterische Bedeutung.

Erschliefung
Verkehr

Die Erschliefung des Plangebietes erfolgt im Rahmen der Gesamter-
schlieung des Gewerbe- und Industriegebietes Haffeld Sud.

Dieses wird z.Zt. ausgehend vom Philosophenweg / Poeler Strae (ber
die StralRlen Am Torney / Tonnenhofstralle erschiossen.

In Vorbereitung ist die direkte Anbindung des Haffeldes an die Autobah-
nen A 20 / A 241 sowie die Bundesstrale B 105 Uber den Nordostzu-
bringer.

Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 40/96 wird z.Zt. von der vorhan-
denen Strafte Am Torney (Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Nr. 39/96) sowie kunftig zusatzlich von der sich im Bau befindlichen
Stralle Am Gleis (Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 41/96) -
dann auch direkt an den Nordostzubringer bzw. den Seehafen - verkehr-
lich angebunden.

Ein Teil der Strale Am Torney, 2. BA befindet sich im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 40/96. Analog der Festsetzungen in den Be-
bauungsplénen Nr.39/86 und 41/96 wird eine Ausbaubreite von 15,00 m
festgesetzt. Die Einteilung der Straenverkehrsflache wird nachrichtlich
dargestellt und ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungs-
planes.

Grundstlickszu- und -abfahrten sind nur von der 6ffentlichen StralRe aus
zulassig. AusschlieRlich fur Grundstlickszufahrten darf der festgesetzte
Pflanzstreifen zwischen straflenseitiger Baugrenze und 6ffentlicher
StraRenverkehrsflache unterbrochen werden.

Die Errichtung von &ffentlichen Stellplatzen ist im Plangebiet nicht vor-
gesehen.

Nach LBauO M-V erforderliche private Kfz- Stellplatze sind auf den ein-
zelnen Grundsticken nachzuweisen.
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Der &ffentliche Personennahverkehr wird Gber die Strake Am Torney
und ggf. Uber den Nordostzubringer gefiihrt werden. Haltestellen sind
hierfur am Fahrbahnrand einzurichten.

Ver- und Entsorgung

Im Rahmen der GesamterschlieRung fir das Gewerbe- und Industriege-
biet Haffeld Std wurden und werden z Zt. samtliche ErschlieRungsanla-
gen fUr das Plangebiet neu erstellt. Grundlage sind eine ErschlieBungs-
konzeption, erarbeitet vom Biro Sellin & Hacker sowie die Satzungen
Uber die Bebauungsplane Nr. 39/96 sowie 41/96.

Die ErschlieBung erfolgt durch den Strallenbaulasttréger in Abstimmung
und Zusammenarbeit mit dem EVB sowie den Versorgungstragern
Stadtwerke Wismar GmbH, Energie Nord AG (ehem. HEVAG) und Tele-
kom AG.

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt Uber Anlagen der Stadtwerke Wismar
GmbH.

Abwasserentsorgung
Die Ableitung der anfallenden Abwésser (Oberflachenwasser und
Schmutzwasser) erfolgt grundsatziich im Trennsystem.

Das Schmutzwasser wird der stadtischen Klédranlage zugeleitet. Der An-
schiuf? an die &ffentlichen Entwésserungsanlagen erfolgt geméaR Abwas-
sersatzung der Hansestadt Wismar vom 26.09.1996.

Das anfallende Oberflachenwasser wird entsprechend dem Erschlies-
sungskonzept vom Plangebiet ausgehend Uber ein Regenriickhaltebek-
ken im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 39/96 und eine Vorflut in die
Ostsee geleitet.

Die evtl. erforderliche Reinigung des im Plangebiet anfallenden Oberfla-
chenwassers obliegt vor Einleitung in das Regenrickhaltebecken den
gewerblichen Unternehmen.

Elektroenergieversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektroenergie (MS-Netz) kann
durch die Energie Nord AG (e.dis) sichergestellt werden.

Eine 110 kV-Leitung Riuggow - Haffeld befindet sich im Bau.

Aussagen zu technischen AnschluRbedingungen sowie zu erforderlichen
Malnahmen zur Absicherung des Elektroenergiebedarfs kénnen erst
nach Vorliegen konkreter Leistungsbedarfswerte getroffen werden.
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Gasversorgung
Das Plangebiet kann durch die Stadtwerke Wismar GmbH ausreichend

mit Erdgas versorgt werden.

Waérmeversorgung

Im Bereich des benachbarten Bebauungsplanes Nr. 41/96 befindet sich
ein Versorgungsbetrieb. Falls der Anschiu® beabsichtigt wird, sind die
konkreten AnschluRbedingungen mit diesem Betrieb zu kléren.

Fernmeldeversorgung

Durch die Telekom AG oder einen anderen privaten Anbieter kann die
Fernmeldeversorgung gesichert werden.

Der konkrete Bedarf ist durch die sich ansiedeinden Gewerbebetriebe
dem jeweiligen Versorgungsunternehmen rechtzeitig vor Beginn der Er-
schlieRungsarbeiten und vor Errichtung baulicher Anlagen mitzuteilen.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage gesetzlicher Regelungen
und der diesbezlglichen Satzungen der Hansestadt Wismar.

Von der éffentlichen Entsorgungspflicht ausgeschlossene Abfalle sind
vom Abfallerzeuger nach den Bestimmungen des Kreislaufwirtschafts-
und Abfallgesetzes zu entsorgen.

Brandschutz

Zur Sicherung der Léschwasserversorgung ist das Baugebiet mit einer
entsprechend dimensionierten Wasserleitung und einer ausreichenden
Anzahl an Hydranten auszustatten. Der Bedarf an Léschwasser ist auf
einen Zeitraum von 2 Stunden zu bemessen. Entsprechend des Arbeits-
blattes W 405 ,Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche
Trinkwasserversorgung* sind fur das Plangebiet 192 m? Léschwas-
ser/Stunde bereitzustellen, die standig zur Verfligung stehen missen.

Die Zuganglichkeit der Grundstiicke und der baulichen Anlagen sowie
die Durchfahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen fur die Feuerwehr
missen entsprechend der DIN 14090 gewahrleistet sein.

Technischer Umweltschutz / Altlasten und Munition

Der urspriingliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 40/96 It.
Aufstellungsbeschlu vom 23.03.1996 (Flache westlich der vorhande-
nen Gleisanlage) wurde in den Jahren 1997/1998 groRraumig durch den
Munitionsbergungsdienst untersucht und berdumt. Gleichzeitig erfoigte
auf diesem Gelande westlich des Gleises die Beseitigung kleinerer Ab-
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fallverkippungen sowie der Abrif3 kleinerer Baukérper ohne Umweltrele-
vanz. Anzeichen fur weitere Verdachtsflachen wurden dabei nicht fest-
gestellt.

Mit Schreiben vom 08.02.1999 sowie vom 16.09.1999 bestétigte das
Landesamt fur Katastrophenschutz M-V fur diesen Teilbereich die
Kampfmittelfreiheit nach dem Stand der Technik mit folgendem Hinweis:
,Nach bisherigen Erfahrungen ist es nicht auszuschlieRen, daB Einzel-
funde auftreten kdnnen. Sollten bei den weiteren Arbeiten kampfmittel-
verdachtige Gegensténde oder Munition aufgefunden werden, ist aus
Sicherheitsgrinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren
Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu
benachrichtigen.”

Die Flache 6stlich des Gleises ist in der Planzeichnung als Altlastenver-
dachtsflache (Munitionsverdacht) gekennzeichnet, da sie durch das Lan-
desamt fUr Katastrophenschutz - MBD M-V - als ,wahrscheinlich kampf-
mittelbelastet" eingeschatzt wird.

Es wurde zwar mit Schreiben vom 18.11.1999 durch den MBD M-V mit-
geteilt, dass bei der Auswertung der vorhandenen Luftbilder des 6stli-
chen Bereiches keine konkreten Hinweise auf Bombenblindgénger-Ver-
dachtspunkte entdeckt wurden und sich keine Anhaltspunkte fiir Bom-
benverdachtspunkte ableiten lassen, allerdings ist eine flachendecken-
de Sondierung nicht erfolgt.

Deshalb kann durch den MBD M-V nicht bestétigt werden, dass der
Planbereich kampfmittelfrei ist.

In Anbetracht des unverhaltnismafig hohen Aufwandes fiir eine flachen-
deckende Sondierung und der duRerst geringen Wahrscheinlichkeit
eines Fundes erfolgen in Abstimmung mit dem MBD M-V keine weiteren
Untersuchungen im Vorfeld von BaumaRnahmen.

Mit dem Eigentimer der gewerblichen Bauflache wurde ein stadtebauli-
cher Vertrag geschlossen, in dem er sich verpflichtet, bei allen Baumaf-
nahmen im gekennzeichneten Bereich den MBD M-V in die Planung und
Ausflhrung einzubeziehen. Somit werden baubegleitende Untersu-
chungen sowie ggf. Kampfmittelberdumungen durch den MBD M-V gesi-
chert.

Auf der Flache ostlich des Gleises wurden 1999 umfangreiche Abriss-,
Tiefenenttrimmerungs- und Bodenregulierungsarbeiten durchgefuhrt
und im Zuge dessen eine kleinflachige Mineral6lkontamination beseitigt.
Weitere Verdachtsmomente fur Altlasten liegen nicht vor.

Somit besteht fur das gesamte Plangebiet kein konkreter Altlastenver-
dacht.
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Allgemein gilt:

Werden bei den Bauarbeiten Anzeichen fur bisher unbekannte Belas-
tungen des Untergrundes wie abartiger Geruch, anormale F&rbung, Aus-
tritt von verunreinigten Flussigkeiten, Ausgasungen oder Reste alter Ab-
lagerungen (Hausmull, gewerbliche Abfalle etc.) angetroffen, ist die zu-
stéandige Umweltbehdrde unverziglich zu informieren und nach den Vor-
gaben dieser Behérde zu handeln.

Der Grundstlicksbesitzer ist als Abfallbesitzer zur ordnungsgemaien
Entsorgung des belasteten Bodenaushubes nach den Bestimmungen
des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes verpflichtet.

immissionsschutz

Um die Einhaltung der nach DIN zul&ssigen Orientierungswerte fir die
benachbarte Gebiete (Wohngebiet Am Torney und Kleingartenanlage)
abzusichern, wurden im Rahmen eines vom Ingenieurbiiro goritzka
akustik erarbeiteten Schallgutachtens fur das Gewerbe- und Industrie-
gebiet Haffeld Sid Emissionskontingente der einzelnen Plangebiete
ermittelt.

Daraus ergibt sich, daR im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 40/96 ein
immissionswirksamer, flachenbezogener Schallleistungspegel von maxi-
mal 70 dB(A)/m? tags und 50 dB(A)/m? nachts einzuhalten ist.

Der an der Stral’e Am Torney und damit in unmittelbarer N&he der be-
stehenden Kleingartenanlage sowie etwas entfernt von Wohngebauden
gelegene Teilbereich ist aufgrund dieser sensiblen Lage als einge-
schranktes Gewerbegebiet zu betrachten (GEk).

Zum Schutz der Kleingarten- und Wohnnutzung sollen im Bereich GEE
nur Betriebe und Anlagen angesiedelt werden, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren. Es ist sicherzustellen, daR bei der Gewerbeneuan-
siedlung keine Uberschreitung der vorgegebenen Richtwerte und keine
Belastigungen durch weitere Emissionen (Abgase, Staub u.&.m.) erfol-
gen kénnen.

Der flachenbezogene Schallleistungspegel darf wegen der unmittelba-
ren Nachbarschaft zur Kleingartenanlage tags nur 60 dB (A) / m? betra-
gen. Nachts erfolgt keine zuséatzliche Einschréankung, da in dieser Zeit
innerhalb der Kleingartenanlage kein Nutzungsanspruch besteht.

Griinflachen/Naturschutz
Eingriffe in Natur und Landschaft

Far das Plangebiet wurden durch das Blro Krija ein grinordnerischer
Fachbeitrag sowie durch das Biro bioplan ein Fachgutachten zum Vor-
kommen ausgewahlter Tiergruppen erarbeitet.
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Bestandteil des griinordnerischen Fachbeitrages sind die Ermittlung des
naturschutzrechtlichen Eingriffs auf Grundlage der Bestandsermittiung
und das Erarbeiten von Vorschlégen fiir AusgleichsmaRnahmen.
Entsprechend dieser Vorschlage werden - sofern es eine gesetzliche
Grundlage gemaR § 9 BauGB gibt - im Plangebiet Ausgleichs- und
Granordnungsmalnahmen festgesetzt.

Zur Erlauterung dieser Festsetzungen wird der grinordnerische Fach-
beitrag dieser Begriindung beigefugt (Anlage 2 zur Begrindung).

Zur Beurteilung der Auswirkungen des Planvorhabens auf den Natur-
haushalt und das Landschaftsbild ist neben der o.e. Eingriffsermittiung
(Untersuchungen zum Verlust von Vegetationsflachen und zum Verlust
von Baumen und Gehdlzen) auch eine Einschatzung zu den Kriterien
Versiegelung sowie visuelle Wirkungen der Bebauung auf den Land-
schaftsraum erforderlich.

Versiegelungsbilanz

Ein Eingriff in das Schutzgebiet Boden findet durch die Ausweisungen
des Bebauungsplanes statt, da der Planbereich heute fast vollstandig
unversiegelt ist. Lediglich Reste des ehemaligen Flugfeldes und von
Garagen sowie eine kleine befestigte StraRenflache sind versiegelt.
Die Realisierung des Bebauungsplanes fihrt zu einer erheblichen Zu-
nahme der Versiegelung.

Landschaftsbild

Bei Realisierung des Bebauungsplanes wird das Landschaftsbild veran-
dert. Allerdings ist eine visuelle Beeintrachtigung angesichts des schon
durch die gewerblichen Nutzung in der Umgebung gepragten Zustandes
als Folge der geplanten Bebauung nicht zu erwarten.

Zur Minimierung des Eingriffs in das Landschaftsbild sowie auch zur Ge-
staltung des &ffentlichen Raumes entlang der Strafen Am Torney und
Am Gleis werden in Bereichen der Gewerbegebiete, die in diesen 6ffent-
lichen Raum hineinwirken, zusétzlich zu den grtinordnerischen Festset-
zungen zur Anlage von bepflanzten Flachen entlang der Grundsticks-
grenzen auch Festsetzungen zu Einfriedungen und Werbeanlagen ge-
troffen.

Diese entsprechen den Festsetzungen in anderen Bebauungsplanen im
Bereich des Gewerbe- und Industriegebietes Haffeld Std. Damit soll ein
fur die Offentlichkeit erlebbarer homogener Raum geschaffen werden

Geologische Situation

Der oberflachennahe geologische Untergrund besteht im Plangebiet
Uberwiegend aus nichtbindigen und bindigen Sedimenten, die grund-
satzlich einen tragfahigen Baugrund darstelien.
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Der obere Grundwasserleiter ist im Plangebiet nach der Hydrogeologi-
schen Karte HK 50 luftbedeckt und deshalb vor flachenhaft eindringen-
den Schadstoffen nicht geschiitzt.

Der Flurabstand des oberen Grundwasserleiters betragt nach der HK 50
<2m.

Die GrundwasserflieRrichtung orientiert sich nach Nordwesten.

3. Auswirkungen des Bebauungsplanes

3.1. Stéadtebauliche Zahlen und Werte

Geltungsbereich des Bebauungsplanes 107,700 m* 100 %
(Bruttobauland)

1. Nettobauland GE- Bereich 92.555m* 859 %
2. Offentliche Griinfliche 12234 m? 114 %
3.  Offentliche StraRenverkehrsfliche 2651m* 25 %

4, Gleisanlage 260m* 02 %

3.2. Bodenordnung

Zur Realisierung der Planung sind BodenordnungsmafRnahmen erfor-
derlich.

Sollte eine freiwillige Regelung mit den betroffenen Eigentimern nicht
maglich sein, so behélt sich die Hansestadt Wismar das gesetzliche
Verfahren der Umlegung (§ 45 - 79 BauGB) vor.

gebilligt durch Beschlul® der Birgerschaft am: 29.06.2000
ausgefertigt am: 26.09.2000

Dr. Wilcken + _
Burgermeisterin /’Amtsléiter Batamt

Hansestadt Wismar / u. Abt -leiter Stadtplanung
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Anlage zur Beoriindung

Auszug aus: ,Studie zum Hochwasserschutz der Hansestadt Wismar+
STAUN Rostock Juni 1995

Wasserstinde am Pegel Wismar tiber HN + 1,40 m seit 1872:

Datum Pegelstand (cm tber HN)
13.11.1872 270
25.11.1890 157
19.04.1903 - 142
31.12.1904 218
30.12.1913 198
09.01.1914 147
07.11.1921 186
02.03.1949 164
11.12.1949 154
04.01.1954 200
14.12.1957 146
14.01.1960 _ 145
12.01.1968 145
15.12.1979 149
12.01.1987 159

Wiederkehrintervall einzelner Wasserstinde auf Basis des Zeitraums von 1913 bis 1994

Wiederkehrintervall Wasserstand (1994) Wasserstand (2070)
(Jahre) . (cm HN) {cm HN)
5 138 156
10 157 157
20 ‘ 175 193
50 198 216
100 216 234

200 233 251

Fur Wismar wurde vom STAUN Rostock, Dezernat Kiiste, der dieser Studie zugrunde
gelegte Bemessungshochwasserstand mit 3,10 m tiber HN (entspricht 3,20 m tiber NN)
fur das Jahr 2070 festgelegt, der inzwischen in den Generalplan Kistenschutz des Landes
Mecklenburg-Vorpommern tibernommen wurde.
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1 Vorbemerkungen

Dieser grlinordnerische Beitrag wurde als Ergénzung des Bebauungsplanes erstellt.
Als Kartengrundiage standen teilweise Vermessungspléne im MaRstab M 1:1000 zur
Verfugung. Die Hauptaussagen zum Zustand vor der Munitionsberdumung wurden
aufgrund eines Luftbildes von 1993 getroffen.

Zur Bestandsbewertung wurde die Einbeziehung sines faunistischen Fachgutachtens
der Fa. Bioplan, GroR Stove, und in Teilbereichen der Biotopkartierung
(auszugsweise) durch das Umweltamt erméglicht.

1.1 Aufgabenstellung

Das vorliegende Gutachten zum B-Plan Nr.40/96 "Gewerbegebist Haffeld Sud 11" soll
die Belange von Landespflege und Naturschutz in die Bauleitplanung integrieren und
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft festlegen.
Nach den Paragraphen 1 und 2 BNatSchG sind die Beeintrachtigungen des
Naturhaushaltes so gering wie maoglich zu halten und in angemessener Frist zu
beseitigen oder auszugleichen.

Zur Einschatzung der Eingriffe ist eine Bestandsaufnahme des Zusiandes vor dem
Eingriff und eine Bewertung vorzunehmen.

Die gesetzliche Grundlage nach § 8a Abs. 2 BNatSchG begriindet ein
Ausgleichserfordernis, da bei diesem Vorhaben ein Eingriff in Natur und Landschaft
entsteht.

Es ergibt sich ein Uberdurchschnittlich hohes Maf an notwendigen
Ausgleichsmalnahmen, da allzin die grof¥flachige Versiegelung von vorhandenen
nicht versiegelten Flachen nicht durch aufwertende MaRnahmen im Geltungsbereich
kompensiert werden kann.

Es ist zu prifen, ob eine Verwirklichung des notwendigen Ausgleichs im Plangebiet
Uberhaupt méglich ist oder ob fiir einen vollstandigen Ersatz Flachen auRerhalb des
Plangebietes erforderlich sind.

1.2 Geltungsbereich

Das Planungsgebiet liegt im Nordosten der Stadt Wismar . Es umfalt Teile der
Flurstticke 3720/8, 3720/3, 370813 und 3707/7 der Flur 1 sowie der Flursticke 8 und
9 der Flur 14 der Gemarkung Wismar.

Im Norden und Osten wird der Geltungsbereich von den Grenzen zum Plangebiet
4€/97 abgeschlossen. Die westliche Begrenzung des Bearbeitungsgebietes falit mit
der Ostgrenze des bereits aufgestellten B-Planes 41/96 zusammen.
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Die Plangebietsgrenze Richtung Osten hat sich im Verlauf der Planung weiter nach
Osten verschoben und umfaRt jetzt irn Nordosten auch einen Teil des
B-Plan-Gebietes 39/96.

Die Flache des Bearbeitungsgebietes betragt ca. 10,7 ha.
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2 Bestandserfassung

Flr die Bestandsbewertung ist der urspringliche Zustand von Natur und Landschaft
vor dem Eingriff zu erfassen.

Auf Teilen der Flache wurde bereits eine Munitionsberdumung durchgefhrt.
Dieses Gutachten stiitzt sich im wesentlichen auf die Luftbildauswertung und
Zusammenfassung von Kartierungen, dis vor der Munitionsberdumung angefertigt
wrden.

Aufgrund der Tatsache, daf die Berdumung als bauvorbereitende MalRnahme
anzusehen ist, mu diese als Teil des Eingriffs gelten. Deshalb kann die derzeitige
Erscheinung des Plangebietes nicht als ursprunglicher Zustand angesehen werden.
In der Ausgleichsbilanz werden die positiven Aspekte der Munitionsberédumung als
Teil der AusgleichsmalRnahmen angesetzt.

2.1 Bebauung

Im Plangebiet befinden sich noch einige ungenutzte Geb&ude. Von einem gréReren
Lagergebaude (900 m? versiegelte Grundflache) stehen lediglich einige
Umfassungsmauern, die abgebrochen werden.

Weitere Gebdude umfassen eine Grundflache von 590 m2. Somit sind insgesamt
1480 m? Gebaudeflachen vorhanden.

2.2 Versiegelte Flachen

Im Stdteil des Bearbeitungsgebietes liegen nach der Erhebung der Verfasser des
B-Planes eine Strallenflache sowie Gleisanlagen.

Insgesamt sind laut Vermessung und Luftbildauswertung zum gréRten Teil
unbefestigte Wegeflachen vorhanden. Diese Flachen gehen in die Bewertung mit ein,
obwohl die urspringliche Lage nicht mehr feststellbar ist. Die Gesamtflache betragt
ca. 1900 m2,

Aullerdem befinden sich im Geltungsbereich ehemalige Rollfeldflachen mit einer
Groflte von 6900 m2.

Auf dem Gelénde eines ehemaligen Betonplattenwerkes befinden sich 10628 m2
ehemalige Lagerflachen, die aus grol3formatigen Betonplatten bestehen.

Auf der gesamten ehemaligen Lagerflache liegen noch Reste von Betonplatten. An
verschiedenen Stellen ist bereits Mull auf dem abgelegenen, ungeordneten Gelande
abgelagert worden.
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2.3 Naturrdumliche Gegebenheiten

Zum Zeitpunkt der Begehung waren die grofiten Teile der Flachen bereits durch die
Munitionsbergung veréndert und teilweise von Bodenlagern belegt, so daR der
urspringliche Zustand nicht exakt ermittelt werden kann.

In der folgenden Beschreibung wird jedoch nicht der Zustand zur Zeit der
Munitionsberaumung erlautert, sondern der vorherige Zustand rekonstruiert.

Da das Plangebiet 40/96 nur in Randbereichen von einer Biotopkartierung erfait
wurde, beruhen die Aussagen vorwiegend auf Luftbildanalysen und dem Vergleich
mit Aussagen zu benachbarten Flachen.
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2.3.1 Flora

An dem vorhandenen Gebaude stehen 22 Pappeln. Der Stammdurchmesser betragt
ca. 0,8 m und der Kronendurchmesser ist mit ca. 8,0 m angegeben,

Weiterhin befinden sich im Nordosten des Plangebietes sowie an der Grenze nach
Osten Geholzbestande und Verbuschungsflachen. die sich aullernalb des
Geltungsbereiches fortsetzen.

Der gréiite Teil der Bearbeitungsflache wird von Ruderalflachen mit eine GréRe von
ca. 8,0 ha eingenormen.

Von Norden des Geltungsbereiches schieben sich eine Roéhrichtflache und
NalRwiesenbereiche in das Bearbeitungsgebiet.

2.3.2 Fauna

Das EU-Vogelschutzgebiet “‘KUstenlandschaft Wismar-Bucht’ fiegt in ca. 200 bis
300m Entfernung nérdlich des Plangebietes. Nach Aussagen des Staatlichen Amtes
far Umwelt und Natur ist nicht mit einer erheblichen oder nachhaltigen
Beeintrachtigung des EU-Vogelschutzgebietes bezlglich seiner Erhaltungs- und
Schutzziele zu rechnen.

Die Fa. Bioplan, GroR Stove, erstellte ein faunistisches Fachgutachten fur das
B-Plangebiet 40/96 im August 1997. Hier werden Auszige zu Hinweisen fur
Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen zitiert (Auszlge kursiv):

Tag- und Nachtfalter
Gesamtartenliste Tagfalter

Dickkopffalter: Braunkolbiger Dickkopffalter, Schwarzkolbiger Dickkopffalter,
Rostfarbiger Dickkopffalter

WeiRlinge: Zitronenfalter, GroRer KohiweiRling, Kleiner Kohlweilling,
Grunaderweifsﬁng, Aurorafalter

Edelfalter: Tagpfauenauge, Admiral, Distelfalter, Kleiner Fuchs,
Landkartchen, Kleiner Perimutterfalter

Augenfalter: Schachbrettfalter, GroRes Ochsenauge, Schornsteinfeger,
Kleines Wiesenvdgelchen, Mauerfuchs -

Blaulinge: Kleiner Feuerfalter, Hauhechel-BiéuIing

Widderchen: Gemeines Blutstrépfchen

154 Nachtfalterarten konnten nachgewiesen werden (Gesamtartenliste Nachtfalter
siehe Gutachten Bioplan). Eine Art wird in der Roten Liste Mecklenburg-Vorpommern
mit Gefahrdungsgrad angegeben. Ebenfalls nur eine Art ist nach der Roten Liste der
Bundesrepublik Deutschland zls gefahrdet einzustufen. Drei Arten unterliegen dem
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Schutz nach der Bundesartenschutzverordnung. Es wurden keine Arten aus den in
den Anhangen der FFH-Richtlinie aufgeflhrten Arten beobachiet,

Hinweise zu Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen

“‘Durch die geplanten BaumaRnahmen werden die Populationen der Arten, die direkt
im Bebauungsgebiet ihren Lebensraum besitzen, ausgeldscht. Mit einer Okologisch
sinnvollen Gestaltung des geplanten Bebauungsgebietes nach Abschiufl der
Bauarbeiten (Begrinung) ist eine Mirimierung des Eingriffes aus Sicht der hier
untersuchten Tiergruppen durchaus maglich.

Wie die Untersuchungen gezeigt haben, konzentrieren sich die meisten festgesteliten
Arten besonders auf die Trockanbrache. Spezielle Anteile der nach Abschiufl der
Bauarbeiten verbleibenden nicht bebauten bzw. versiegelten Fldchen sollten nach
Mdglichkeit als nahrstoffarme Trockenrasen bzw. Halbtrockenrasen entwickelt
werden. Néhrstoffarme Trockenbrachen in Gewerbe- und Industricgebieten weisen
zum Teil beachtliche Vorkommen getihrdeter Arten auf. .

Generell gilt gemal BNatSchG §8, daR es vor der Umsetzung von Malnahmen zu
Ausgleich und Ersatz gilt, alle Méglichkeiten zur Vermeidung oder Minimierung des
Eingriffes auszuschépfen. Hierher gehdéren alle Vorkehrungen, die geeignet sind,
sowoh! in der Bauphase wie auch in der Betriebsphase ein Anlocken der Falter aus
angrenzenden Gebieten zu vermeiden.

Abgesehen davon, dal die BaumaRnahmen ohnehin so durchgefihrt werden
missen, dall auch angrenzende Bereiche, besonders nérdiich des UG, in keiner
Weise in Mitleidenschaft gezogen werden (Lage der Baustra3en und
Materiallagerplétze), vor allem die Réhrichte und Feuchtgebische sind fir viele
geschitzte oder in Mecklenburg-Vorpommern gefshrdete Arten ein wichtiger
Lebensraum, sind spezielle Vorkehrungen zu treffen, um die zu erwartende
Lockwirkung abzuschwachen. So solite im gesamten Bebauungsgebiet sowie im
Umfeld des Bebauungsgebietes darauf geachtet werden, dal bei der Beleuchtung
keine HQL-Lampen, sondern Natriumdampf-Hochdrucklampen (NAV/DL oder
NAV/SDW-T) Verwendung finclen, damit die Nachtfalterarten nicht aus ihren Habitaten
gelockt werden.

Um die nérdiich des Bebauungsgebietes liegenden Biotope mit ihren entsprechenden
Biozénosen auch weiterhin erhalten zu kénnen, ware im Norden des UG weiterhin
eine Abgrenzung in Form eines Erdwalles denkbar. Dieser sollte innerhalb des
Bebauungsgebietes angelegt werder. Die Bepflanzung der Wallkrone ist mit
einheimischen, standortgerechten Gehdlzen, wie Schlehe, Weildorn, Hasel und
Hundsrose, auszufiihren. Die Wallflanken sollten nicht bepflanzt werden und nach
Méaglichkeit einmal jahriich gemaht werden. Dadurch kénnen sich artenreiche
Pflanzengesellschaften, vor allem mit Kréutern, durchsetzen, die wiederum einen
geeigneten Lebensraum fir viele Arten darstellen.

Eine sinnvolle Ausgleichsmalnahme auBerhalb des UG ware zum Beispiel, Gebiete
des nérdlichen Haffeldes, auf denen jetzt Gréser und Schilf dominieren, durch
extensive Nutzung bzw. Pflege zu artenreichen, kurzrasigen Fflanzengesellschaften
zu entwickeln. Besonders bedeutsame Lebensrdume wiirden durch solche
MaBnahmen im Ubergang zu Feuchtbersichen oder zur Kiiste entstehen. Ginstig
wiirden sich auch kleingruppige Anpflanzungen von Weichhélzern, bevorzugt Weiden,
auswirken. Im Gebist kommen zahlreiche Schmetterlingsarten vor, denen
Weichhdlzer als Nahrungsgrundiage dienen.”
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Heuschrecken

Es wurden 1997 12 Heuschreckenarten im Untersuchungsgebiet festgestellt.

Arten und Schutzstatus

Eichenschrecke, Zwitscherschrecke, Kurzfllgelige Schwertschrecke, Roesels
Beilschrecke, Bunter Grashtpfer, Gefleckte Keulenschrecke, Feld-Grashapfer,
Weiltrandiger Grashupfer, Nachtigall-Grashipfer, Brauner Grashupfer, Gemeiner
Grashupfer

Warzenbeilter (Rote Liste M-V- gefahrdet, Kategorie 3),
Hinweise zu Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen

“Auch hier ist zu erwarten, daf durch die geplanten BaumaBnahmen die FPopulationen
der Arten, die direkt im Bebauungsgebiet ihren Lebensraum besitzen, praktisch
ausgeloscht werden. Die meisten Heuschreckenarten des Untersuchungsgebietes
haben ihren Hauptlebensraum auf der trockenen Brache im nérdlichen Teil des UG,
Ahnlich wie bei den Lepidopteren gilt deshalb auch fur diese Tiergruppe, daf durch
eine Skologisch sinnvolle Gestaltung des geplanten Bebauungsgebietes nach
Abschiuly der Bauarbeiten eine Minimierung des Eingriffes mdglich ist. Dis bereits bei
den Schmetterlingen als sinnvolle Mafnahme aufgefihrte Entwicklung von trockenen
Sukzessionsflachen nach Abschlui der Bauarbeijten ist auch fiir die
Heuschreckenpopulationen wertvoll. Auch hier gibt es ein Beispiel, dal nahrstoffarme
Trockenbrachen in Gewerbe- und Industriegebieten zum Teil beachtiche Vorkommen
gefédhrdeter Arten aufweisen. ...

Auch fur diese Tiergruppe gilt, dal die BaumaRnahmen so durchgefihrt werden
muassen, dall auch angrenzencie Bereiche, besonders im Norden des UG, in keiner
Weise in Mitleidenschaft gezogen werden. Vor allem die Réhrichte und
Feuchtgebische sind fir viele geschlitzte oder in Mecklenburg- Vorpommern
geféhrdete Heuschreckenarten ein wichtiger Lebensraum,

Die bereits fir die Falter vorgeschlagene Ausgleichsmafinahme, auerhalb des UG
durch extensive Nutzung und Fflege von derzeit verschilften Gebieten artenreiche,
kurzrasige Pflanzengesellschaften zu entwickeln, qilt ebenso fiir die
Heuschreckenfauna. Besonders viele wertvolle Biotope fiir Heuschreckenarten
wliirden durch solche MaRnahmen im Ubergang zu Feuchtbersichen oder zur Kiste
entstehen.”

Lurche und Kriechtiere
Arten und Schutzstatus

"Aus der insgesamt geringen Bedeutung fur Lurche und Reptilien und dem
mittlerweile sehr hohen Beeintrachtigungsgrad ergibt sich die Schiuf folgerung, daf3
der Ausgleich filr Amphibien in dieser Fléche keine hohe Prioritét besitzt. Die Anlage
von 1 bis 2 Teichen béte allerdings die Méglichkeit einer Wiederansiedlung von
Lurchen, wobei der nérdliche Teil aufgrund seiner Verbindung zum vorgelagerten

Schilfgebiet am geeignetsten erscheint.”



HANSESTADT WISMAR GEWERBEGEBIET HAFFELD SUD Il
GRUNORDNERISCHER BEITRAG ZUM B-PLAN 40/96 Seite - 9

Brutvogel

Es wurde das VVorkommen von 3 Vogelarten in 4 Paaren ausschlieRlich im Norden,
festgestellt.

Arten und Schutzstatus

Art: Feldlerche (Alauda arvensis)
Schutzstatus nach Bundesartenschutzverordnung:  besonders geschitzt

Rote Liste M-V: -

Art: Feldschwirl (Locustella naevia)
Schutzstatus nach Bundesartenschutzverordnung:  besonders geschitzt
Rote Liste M-V: -

Art: Sumpfrohrsanger

(Acrocephalus palustris)
Schutzstatus nach Bundesartenschutzverordnung:  besonders geschitzt
Rote Liste M-V: -

Permanente Bodenarbeiten (Munitionsberaumung) im gesamten
Untersuchungsgebiet haben jeden Bruterfolg unmoglich gemacht.

Hinweise zu Ausgleichs- undl Ersatzmaltnahmen

‘I Hinblick auf den Singvogelbestand wird bai Bebauung im Rahmen der

Ausgleichsplanung empfohlen:

 Pflanzung einer kompakten Heckenstruktur entlang der Ostgrenze des Gebietes,
parallel zur stillgelegten Gleisanlage als potentiellen Kleinvogellebensraum,

o Festschreibung des Nordostzipfels als Dauerbrache, das Gebiet ist dann
besonders als Nahrungshabitat fir Finkenvége! ( Stieglitz, Griinfink, H&nfling)
aulierhalb der Brutzeit von Interesse.”

2.3.3 Boden

Die bisherige Bodennutzung &Rt eine eher negative Gesamteinschatzung des
Bodenzustands erwarten. Durch die Nutzung als Schie- und Flugplatz ist nach der
Beraumung von Munition mit noch anderweitig kontaminierten Flachen zu rechnen
(Kerosin, Altol).

Unter den groRRen, versiegelten Flachen ist ebenfalls mit einem gestdrten Bodenleben
und Verdichtungen zu rechner.. '

Die Bodenstruktur wird durch die Munitionsberaumung veréandert.

Auf den ehemaligen Lagerflachen ist Betonschutt aus Betonfertigteilen und MUll
verschiedenster Art abgelagert worden.

2.3.4 Wasser
Durch die unmittelbare Néhe zur Ostsee und den geringen Hohenunterschied ist mit

einem niedrigen Grundwasserstand zu rechnen.
Im Plangebiet existieren keine offenen Gewéasser.
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2.3.5 Luft

Durch die Nahe zur Ostsee und die windexponierte Lage ist von einer starken
Durchitftung auszugehen. Bis zum Beginn der Bauarbeiten der angrenzenden
Gewerbegebiete waren demnach ungestorte Luftbewegungen ohne schadliche
Einflisse aus dem Gebiet selbst oder der nahen Umgebung zu erwarten. Bej
starkerem Wind aus stdlichen Richtungen kénnten Salze aus dern Kalihafen bis in
das Plangebiet transportiert worden sein.

2.3.6 Landschaftsbild

Das Planungsgebiet kann als nicht mehr genutzter Teil der Kulturlandschaft
beschrieben werden. Die ehemals intensive Nutzung als Truppenibungs- und
Flugplatz hat ihre Spuren in Form von Versiegelungen und Errichtung von Gebauden
hinterlassen. Hohere Baume oder Straucher sind nur vereinzelt in der Flache oder am
Rand vorhanden, da die Nutzung ein Aufkommen oder gezieltes Pflanzen unméglich
machte. Vegetation und Fauna entstanden durch eine normale
Sukzessionsentwicklung, die den vorhandenen Standortbedingungen und der Dauer
der Nichtnutzung sowie dem Grad der Ungestértheit entspricht. Das Verfallen der
Gebaude &Rt nach der Aufgabe der Nutzung ohne gezielten Ruckbau oder
Nachnutzung den Eindruck von Verwahrlosung aufkommen. Die Flache ist somit von
hoher Eigenart, nicht aber von Schénheit oder Vielfalt gepragt.
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3 Bewertung und Entwicklungskonzept

Auswirkungen der Umsetzung des Bebauungsplanes auf die Schutzgliter sowie
Vorschlag von geeigneten Ausgleichs-Mafinahmen

3.1 Fauna
Tag- und Nachtfalter

“Die Populationen der Arten, die direkt imn Bebauungsgebiet ihren Lebensraum
besitzen, werden durch die vorgesehene Bebauung ausgeldscht. Mit einer tkologisch
sinnvollen Gestaltung des geplanten Bebauungsgebietes nach Abschluf der
Bauarbeiten (Begriinung) ist eine Minimierung des Eingriffes aus Sicht der hier
untersuchten Tiergruppen durchaus méglich.”

Da sich die meisten der vorkornmenden Arten auf die Trockenbrache konzentrieren,
sollten Anteile der nicht bebauten Fléchen zu nahrstoffarmen Trockenrasen und
Halbtrockenrasen entwickelt werden. Dort kénnen Ersatzlebensraume fur die o.g.
Tierarten entstehen.

Generell sind vor der Umsetzung von MaRnahmen zum Ausgleich und Ersatz alle
Maglichkeiten zur Vermeidung und Minimierung des Eingriffes auszuschopfen. Dazu
gehdren:

» alle Vorkehrungen, die in der Bau- und Betriebsphase ein Anlocken der
Nachtfalter aus angrenzenden Gebieten vermeiden. (Lockwirkung abschwachen
durch Verwendung von Natriumdampf-Hochdrucklampen (NAV/DL oder
NAV/SDW-T) statt HQL-Lampen)

e angrenzende Bereiche, besonders nérdlich des UG, im Bestand erhalten und
schitzen (Lage der BaustraRen und Materiallagerplatze)

e Abgrenzung in Form eines Erdwalles fur die nérdlich des Bebauungsgebietes
liegenden Biotope mit ihren entsprechenden Biozénosen, Anlage innerhalb des
Bebauungsgebietes, Bepflanzung der Wallkrone mit einheimischen,
standortgerechten Gehélzen, wie Schlehe, WeiRdorn, Hasel und Hundsrose,
Wallflanken sollten nicht bepflanzt und nach Méglichkeit einmal jéhrlich gemaht.
Es kbénnen sich artenreiche Pflanzengesellschaften, vor allem mit Krautern,
durchsetzen, die einen Lebensraum fr viele Arten darstellen.

e Gunstig wirden sich auch kleingruppige Anpflanzungen von Weichhélzern,
bevorzugt Weiden, auswirken. Im Gebiet kommen zahlreiche Schmetterlingsarten
vor, denen Weichhdlzer als Nahrungsgrundlage dienen. '

Heuschrecken

Es ist zu erwarten, daf3 durch die geplanten Baumalknahmen die Populationen der
Arten, die direkt im Bebauungsgebiet ihren Lebensraum besitzen, praktisch
ausgeldscht werden. Die meisten Heuschreckenarten des Untersuchungsgebietes
haben ihren Hauptlebensraum auf der trockenen Brache im nérdlichen Teil des UG.
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Der Eingriff kénnte ausgeglichen werden durch:

» Gkologisch sinnvolle Gestaltung des geplanten Bebauungsgebietes nach
Abschiuld der Bauarbeiten

o Entwicklung von trockenen Sukzessionsflachen firr die Heuschreckenpopulationen
nach Abschlufy der Bauarbeiten

Baumafinahmen sind so durchzufithren, daR auch angrenzende Bereiche, besonders

im Norden des UG liegende Réhrichte und Feuchtgeblsche, in keiner Weise in

Mitleidenschaft gezogen werden.

Die bereits fur die Falter vorgeschlagene Ausgleichsmalinahme, auRerhalb des UG

durch extensive Nutzung und Pflege von derzeit verschilften Gebieten artenreiche,

kurzrasige Pflanzengesellschaften zu entwickeln, gilt ebenso for die

Heuschreckenfauna. Besonders viele wertvolle Biotope fUr Heuschreckenarten

kénnen durch solche MaRnahmen im Ubergang zu Feuchtbereichen oder zur Kiste

entstehen. '

Lurche und Kriechtiere

Die vorgefundenen Exemplare sind lediglich zuféllig angetroffen worden. Das
Lebensraumprofil ist nicht bedsutend fir Lurche und Kriechtiere. Lurche kénnten
jedoch im nérdlichen Plangebisat im neu anzulegenden Nasswiesenbereich in kleinen
Teichen Refugien finden.

Brutvoge!

Es wurde das VVorkommen von 3 Vogelarten in 4 Paaren, ausschlieRlich im Norden,
festgestellt. Ein Bruterfolg dieser Arten ist wegen der Munitionsberaumung
auszuschliel3en. Die vorhandenen Strukturen als Lebensraum fir Végel (Baume,
Strauchgruppen) werden vernichtet.

Der Vorschlag zur Pflanzung einer kompakten Heckenstruktur entlang der
ehemaligen Bahnlinie wird nach Osterweiterung der Gebietes nicht mehr verwirklicht
werden kénnen, da die stillgelegte Gleisanlage abgebrochen wird und diese Flache
ebenfalls innerhalb der Baugrenzen liegt.

Der Vorschlag der Festschreibung des Nordostzipfels als Dauerbrache konkurriert mit
dem Erfordernis des Ausgleichs der geschitzten Rohrichtflachen. Das bedeutet, das
ein Teil der zur Verfugung stehenden Flache zur Nasswiese entwickelt wird, ein Teil
Ruderalflache der weiteren Sukzession tberlassen wird und eine grofle Geholzflache
als Lebensraum fur Singvégel und Kleinstlebewesen neu entwickelt werden soll.

3.2 Flora

Die Flora eines GroRteils des Gebietas wird im Zuge der Baumalnahme vernichtet
bzw. durch aufwertende Anpflanzungen und Bodenbewegungen Uberformt werden.
Auf den Bebauungsflachen nimmt der Biotopwert durchschnittlich ab, auf den Flachen
far MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft nimmt er zu. Langfristig werden die F l&chen, auf denen aufwertende
MaRnahmen vorgenommen werden , héhere Biotopqualitéten erreichen als die
ursprunglich vorhandenen. Demgegentber stehen die groBen Bebauungsflachen, auf
denen die Biotopqualitat langfristig stark sinkt. Dieses Ungleichgewicht zwischen
aufzuwertenden und versiegelten Flachen ist am deutlichsten an der Differenz in der
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Biotopwerttabelle zu erkennen. Innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes ist der Eingriff in den Naturhaushalt nicht ausgleichbar.

3.3 Boden

Der Boden wurde durch die Munitionsberaumung kKomplett umgewendet, die
Bodenstruktur dadurch verandert. Allerdings Uberwiegt der pesitive Aspekt der
Munitionsberdumung, die Entfernung von Altlasten macht das Gebiat wieder nutzbar.
Der GroRteil der Bodenflache wird versiegelt, dabei ist darauf zu achten, das der
Oberboden vor Beginn der Baumalknahmen gesichert wird. Der sich dann unter der
versiegelten Flache befindends Boden wird véllig von den Umweltfaktoren Luft und
Niederschlagswasser abgeschnitten. In den versiegelten Abschnitten wird kein
normales Bodenleben méglich sein. Das Bodenleben in den Flachen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft wird sich entsprechend den
Bedingungen, die durch Bepflanzung und Nutzung ergeben, natirlich
weiterentwickeln.

3.4 Wasser

Die anfallenden Niederschlagswasser sind méglichst auf dem Gelande zu versickern.
Dazu sind naturnahe Rasenmulden zur Regenwasserversickerung auszubilden. Auch
die Versickerung in Rigolen ist méglich, um dem Grundwasserhaushalt das
anfallende Regenwasser zur Grundwasserneubildung zuzufihren. Die Verdunstung
auf den Oberflachen der Gebaude, der befestigten Flachen und des Bodens ist zu
fordern, indem méglichst langsamer Abfluf angestrebt wird.

3.5 Luft

Der Zustand von Kleinklima und Luft wird sich durch die groRflachigen
Versiegelungen so verédndern, daR die Erwarmung der bebauten Flachen starker und
die Verdunstung geringer ist als die der vorher vorhandenen unbebauten Flachen. So
hat die Umsetzung der BaumaRnahme eine Veranderung des Mikroklimas mit
Erhéhung der Temperaturen und Verringerung der Luftfeuchtigkeit zur Folge.

3.6 Landschaftsbild

Das Landschaftsbild ist zum Zeitpunkt der Anderung des GOP durch die Errichtung
der Hallen und der TUrme auf den benachbarten Baugrundsticken in Richtung
Ostsee bereits beeintrachtigt. Da die anzunehmenden, geplanten Geb&udehchen und
-ausmalle unter denen der benachbarten, bereits errichteten, liegen, ist davon
auszugehen, dal} das Landschaftsbild am Standort sich komplett verandert, aber
nicht als einziger industriell gepragter Landschaftsteil entsteht. Dia Sichtbeziehung
zur Ostsee wird weiter beeintréchtigt, der unverbaute Landschaftszug entlang der
Klste verkleinert.

3.7 Gebdude

Vorhandene Gebaude werden komplatt abgerissen. Die Schuttablagerungen
entsorgt. Die Flachen werden durch Abbruch vorlaufig entsiegelt. '
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Zusétzlich zu den Vorgaben zur baulichen Gestaltung der Baukdrper wird fur die den
nordlichen, westlichen und éstlichen Grundstlicksgrenzen zugewandten
AuRenwandflachen eine Fassadenbegriinung fir fensterlose Wande (gréfer als

30 m?) und Wandbereiche mit groen Offnungsabstanden (ab5m Oﬁnungsabstand)
vargesehen.

Hierbei sind Kletter- oder Schlingpflanzen der Pflanzenliste 7 einzusetzen. Je nach
Pflanzenauswahl! sind in der Gebéudeplanung geeignete Rankhilfen einzubeziehen.
Die Dachfléachen von Flachdachern bei allen Sozial- und Verwaltungsgebauden sind
mit Dachbegriinungen mit einem Mindestaufbau von 10 cm zu versehen. Das Material
ist so auszuwéhlen, dal ein Wasservorrat mit 30 I/m? vorzuhalten ist. In der Bilanz
wird von einer Begriinung von 20% der Dachflachen ausgegangen, héhere Anteile an
begrinten Dachflédchen sind anzustreben.

Es wird darauf hingewiesen, daR bei einem Dachbegrinungsaufbau von ca. 10 cm
mit einer um ca. 0,9 kN/m? erhdhten Dachlast zu rechnen ist und diese Dachlast bei
der Dimensionierung der zur Begrlnung vorgesehenen Gebzude einzuplanen ist.

3.8 Verkehrsflichen

Der Grlnstreifen zwischen Fahrbahn und Gehweg ist dauerhaft mit Baumen (Abstand
zwischen den Baumen nicht gréRer als 14 m) und Strauchern zu bepflanzen.

Dazu ist neben der Bepflanzung mit StraRenbiumen der Liste 1 eine
Strauchunterpflanzung auf mindestens 60 % der Flache herzustellen. Die Restflachen
sind mit Rasenansaat Landschaftsrasen (RSM 7.1.2 mit Krauterbeimischung)
anzulegen.

Flr die AuRenbeleuchtung sind nur Lampen zu verwenden, von denen eine minimale
Lockwirkung fur Insekten ausgeht (z.B. NAV/DL oder NAV/SDW-T).

Die umlaufenden Schutzpflanzungen durfen pro Baugrundstlick zweimal fir maximal
12 m und einmal fUr maximal 6 m durch eine Einfahrt unterbrochen werden.

3.9 Gewerbeflichen

Eine Reduzierung der bebauten und damit versiegelten Flachen von den zuléssigen
80 % der Gewerbeflachen auf das technologisch bedingte Minimum ist
anstrebenswert.

Der Versiegelungsgrad in den gewerblich genutzten Flachen ist so gering wie maglich
zu halten. :

FUr die Flachenbeldge sind nur Materialien zu empfehlen, die eine wenigstens
20%ige Versickerung erméglichen (K > 0,8, z.B. Pflaster mit unvergossenen Fugen.).

Sollte es aufgrund des Umganges mit wassergeféhrdenden Stoffen notwendig sein,
Flachen vollstandig zu versiegeln, ist deren GréRe auf ein Minimum zu beschranken.

Belastete Abwasser sind Uber geeigriete Abscheidesysteme zu reinigen oder
geordnet fachgerecht zu entsorgen.
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Grundsatzlich soll angestrebt werder,, soviel Niederschlagswasser wie maoglich auf
dem Gelande zu versickern, um die Grundwasserneubildung nicht zu beesintrachtigen.
Auch die langfristigen Kosten fur eine Einleitung ins Abwassernetz sprechen flr einen
maoglichst groRen Versickerungsanteil auf dem Gelénde.

Flr die Versickerung auf dem Gelande sind Rasenmulden und Rigolen
empfehlenswert.

Flr Parkstellflachen und die Feuerwehrzufahrt sind darUber hinaus nur
Flachenbefestigungen zulassig, die Versickerung von mindestens 50% des auf
diesen Flachen anfallenden Wassers ermaéglichen (sickerfahiges Pflaster,
Rasenpflaster, Pflaster mit Splittsickerfugen ). An den Parkstellflachen sind eb
PKW-Stellflachen 1 Baum, bzw. pro LKW-Stellflache 2 Baume in der Mindestqualitat
StU 18-20 cm zu pflanzen.

Von BaumaRnahmen nicht unrmittelbar betroffene Flachen sind im Bestand zu
erhalten bzw. durch geeignete Pflanz- und Pflegemalinahmen aufzuwerten,

Dies gilt auch, wenn diese Flachen in Bereichen liegen, auf denen eine Bebauung
oder Versiegelung zuléssig wére.

3.10 Griinflachen
Bei den Grunflachen handelt es sich im Plangebiet um:

3.4.1 die unbebauten Bauflachen auf den Gewerbegrundstiicken (GRZ 0,8)
3.4.2 die Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft mit Pflanzbindung

Die Flachen (3.4.1) auf den Gewerbegrundstticken sind wie folgt zu begriinen:

Auf Flachen fur das Anpflanzen von Baumen und Stréuchern sind mindestens 35
Stréducher (mind. 60-100 cm) und 8 Heister (mind. 150-200 cm) aus Liste 2c), sowie je
1 Baum I. und Il. Ordnung (mind. StU 16-18 cm) aus Liste 2 &) und b) je 50 m? zu
pflanzen. (§ 9 Abs. 1 Nr.25 BauGB)

Die von Flachenbeldgen freizuhaltenden Flachen sind gartnerisch zu gestalten. Als
Leitarten sind Gehdlze der Pflanzenlisten 1b und 2¢) in der Mindestgréie 60-100 cm
je nach Art mit 1 Sttick pro 1,0 bis 1,5 m2 zu pflanzen. Der Rasenanteil darf 40 % der
Flachen nicht Ubersteigen und ist nach Liste 5 anzulegen. (§ 9 Abs. 1 Nr.25 BauGB, §
86 Abs. 1 Nr.4 LBauO M-V) )

Pro 200 m? nicht Gberbauter Grundstiicksflache ist mindestens ein grof¥kroniger
Baum oder pro 150 m? ein kleinkroniger Baum in der Mindestqualitat StU 14-16 cm zu
pflanzen. Als Leitarten sind B&ume der Pflanzenlisten 2a) und 2b) zu verwenden. (§ 9
Abs. 1 Nr.25 BauGB)

Nicht heimische Gehdlze bzw. Nadelgehélze dirfen nicht mehr als 10% der gesamten
Baum- bzw. Strauchanteile betragen und nur auf den privaten Grinflachen
angepflanzt werden.
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Die umlaufende Schutzpflanzung (3.4.2) als Pflanzbindungsflache ist mit Baumen und
Stréuchern mdglichst heimischer standortangepaliter Baum- und Straucharten zu
bepflanzen.

Nordlich der Strafte im Planungsgebiet zu erhaltende Flachen (3.4.2) sind die
Nallwiese (887 m?), die Gehélzflache (450 m?) und ein Teil der Ruderalflache
(773 m?).

Zwei andere Teile der Ruderalflache sind fur Natur und Landschaft weiter zu
entwickeln und aufzuwerten. Es handelt sich um eine Flache (2490 m?), die zur
NaRwiese entwickelt werden soll und eine weitere Flache (3079 m?), die eine
Erweiterung der vorhandenen Gehdlzflache sein soll.

Sudlich der Strale wird eine weitere Gehdlzflache (4211 m?) auf einem bisherigen
Ruderalstandort neu angelegt,

Unter 3.4.2 genannte Flachen sind in Ihrem Bestand zu erhalten und ggf. durch
geeignete MaRnahmen aufzuwerten. Hier sind Aufschittungen und Abgrabungen mit
einer Grundflache von mehr als 20 m? unzuléssig, soweit es sind nicht um
Bodenbewegungen zur Gestaltung der Biotope (Vernassung) oder zur Herstellung
von naturnahen Anlagen zur Regenwasserversickerung handelt.
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4 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Bewertungsgrundlage ist die Richtlinie zur Bemessung der Abgabe bei Eingriffen in
Natur und Landschaft des Bundeslandes Hessen.

Unter dem Punkt Einzelbaum wurden die vorhandenen Baume in ihrer tatsachlichen
Kronentraufflache bewertet. Die Summen der Teilflachen Ubersteigen jeweils den
tats&chlichen Wert der Gesamtflache des Geltungsbereiches, da die Flachen fur
Baumkronen (je vorhandener Baum 50 rm?) zusatzlich in der darunter liegenden
Flachenkategorie enthalten sind.

Als bebaute Flache wird die maximal tberbaubare Flache zugrunde gelegt.

Da diese Werte bei einer tatsdchlichen Bebauung erheblich abweichen kénnen, sind
die aus diesen Flachen resulticrenden Bewertungsergebnisse als Richtwert zu
verstehen.
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Biotopwerttabelle

104.210 Baumgruppe 33 ~ L »

02.100 Pflanzgebotsfldche als 42 2490 104580

Ersatz fir Réhricht zur *

Nasswiese entwickeln o

05.410 Schilfrohricht 53 329 43837

06.130 NaBwiese 42 1423 887 59785 37254

09.220 Ruderalflora 39 80123 7731 3124797 30147

10.510 Versiegelung Strale 3 450 | 1350 |

10.510 Versiegelung Lagerflic 3 10628 i 31884

10.520 Wegeflachen 3 1803 ! 5409

10.530 Bahntrasse (Schotter) 6 2053 257 12318 i

10.710 Bebauung 3 1490 70998 ' 4470 212994

10.720 ehem. Rollfeld 19 7342 139498

10.720 ext. Griindach 18 750 14250

11.221 Griinflachen auf GE 14 17750 | 248500 |

11.221 Umlaufende 36 5167 . 186012

Schutzpflanzung (Gehélze) |

11.221 StraRenbegleitgriin 14 519 . 7266 |

Munitionsberdumung 1 Pkt./0,50 DM Aufwand 472.766,68 DM 945533

Summe 3504779 | 2066886 |
|

Biotopwertdifferenz 1437893

f L

Ohne weitere MaRnahmen liegt der Biotopwert ca.
Eingriff.

41

Damit kann der Eingriff nicht als ausgeglichen gelten.

% unter dem Niveau vor dem

Die Vernichtung der Schilfréhrichtflache als besonders geschiitztes Biotop (829 m?)
wird durch die Vernassung einer vorhandenen Ruderalflache mit der dreifachen
FlachengréRe mit Initialpflanzungen far Réhrichtentwic;kfung (2490 m?) ausgeglichen.
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Als positiv in der Ausgleichsbilanz ist auch die Munitionsberdumung zu betrachten.
Ausgehend vom Kostenaufwand ist eine umgerechnete Biotopwertsumme in die
Berechnung aufgenommen warden.

Analog zur Berechnung fir die benachbarten Plangebiete 45 und 46/97 (nach
Aussage des STAUN zum betreffenden Gebiet) wurde ein Aufwand von 0,50 DM mit
einem Biotopwertpunkt berechnet. Die eingeselzten Kosten basieren auf siner
flachenbezogenen Preisangabe des Munitionsbergungsdienstes,
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5 Fl&chenbilanz

Art der Flache Bestand Entwurf
5.1 Baufidchen

Gebaudegrundflache 1.420 m?

Versiegelte Betriebs- und Lagerflachen 10.628 m?

80% der GE-Flache 70.998 m?
5.2 Verkehrsfldchen

Bahntrasse 2.053 m? 257 m?
unbefestigte Wegeflachen 1.803 m? -
ehem. Rollfeldflachen 7.342 m? -
neue Stralle, z.T. Asphalt - 969 m?
5.3 Griinflachen

Gehdlzflachen 1.350 m? 460 m?
Gehdlzflachen (neu angelegt) 7.290 m?
Ruderalfléchen 80.123 m? 773 m?
Rohrichtfidchen 829 m?

Nalwiesen (Graben) 1.423 m? 887 m?
Nalwiesen (neu vernafRt, bisher Ruderalflache) 2.490 m?
als Réhrichtersatz

private Grunflache (20% der GE-Flachen) - 17.750 m?
Extensivdachbegrinung auf Flachdachern

(20% der versiegelten Grundflache) (14.200 m?)
umlaufende Schutzpflanzung (Gehéize) 5167 m?
Geltungsbereich (Summe) 107.041 m? 107.041 m?

Zahlen in Klammern sind in einer anderen Flachenkategorie schon enthalten und
gehen nur einmal in die Flachenbilanz ein. In diesem Fall ist die begrinte Dachfl&che

(14.200 m?) in der maximal bebaubaren Flache (70.998 m?) enthalten.

Aufgestellt:
Rostock, den 22.09.1999

bl s

Dipl.-Irg. (FH) Katja Hauser
Planungsbiiro pck

Dipl.-Ing. Petra-Christiane Krija

Freie Landschaftsarchitektin BDLA
FeldstraRe 45 Tel. (0381) 490 6392
18057 Rostock Fax: (0381) 490 6393
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6

Grinordnerische Manahmen nach § 9 (1) Nr. 20, 25 und (5) BauGB

Textliche Festsetzungen als Empfehlung zur Ubernahme in den B-Plan

6.1

6.2

Grinflichen

In als Grinflache festgesatzten Bereichen sind Aufschittungen und
Abgrabungen mit einer Grundflache von mehr als 20 m? unzulassig, soweit sie
nicnt zu Zwecken von Ausgleichsmalnahmen (Herstellung von Senken zur
Réhrichtansiediung) oder zur Errichtung von natiirlichen
Regenwasserrickhaltearlagen notwendig sind. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Flachen oder Teile baulicher Anlagen mit Festsetzungen fir Bepflanzungen
(§ 9 (1) Nr. 25 BauGB i.V.m. § 13 (4) LNatSchG)

6.2.1 Die in der Planzeichnung fur eine Anpflanzung und deren Erhaltung

festgesetzten Flachen sind mit einheimischen standortgerechten Pflanzen und
Geholzen flachendeckend in einem artgerechten Abstand zu bepflanzen und
dauernd zu erhalten.

Offene Baumscheiben fir Baumstandorte sind in einer Mindestgréie von 6 m?
auszubilden. Die B&ume sind vor Anfahrschaden zu schitzen.

6.2.2 Esist zulassig, die festgesetzte Flache zum Anpflanzen von Baumen,

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen entlang der Planstralen fiir jeweils
maximal zwei Uberfahrten je Grundstiick in der Breite von max. 12,00 m zu
unterbrechen und dieses Teilstiick zu befestigen.

Bei Baugrundsticken, deren Flache grofier als 60.000 m? ist, ist es zuldssig, die
festgesetzte Flache zum Anpflanzen von Baumen, Stréuchern und sonstigen
Bepflanzungen entlang der Planstralen zusatzlich fur eine weitere Uberfahrt in
der Breite von max. 6,00 m zu unterbrechen und dieses Teilstiick zu befestigen.

6.2.3 Die StraRenb&ume an der Planstrale sind mit Baumen aus der Pflanzliste 1 in

einer Mindestqualitat StU 18-20 cm zu bepflanzen:

Pflanzliste 1 (Baume):
Spitz-Ahorn Acer platanoides
Winter-Linde Tilia cordata ‘Rancho

Der Abstand der Baume untereinander darf 14 m nicht Uberschreiten.
Mindestens 60 % der Grinstreifenflache sind mit Gehdlzen aus der Pflanzliste 2
Zu bepflanzen:

Pflanzliste 2 (Stréaucher):
Hartriegel Cornus spec.
Pfaffenhttchen Euonymus europaeus
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
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Trauben-Kirsche
Schilehe

Rosen

Weiden
Holunder
Schneeball

Die Ubrige Flache ist mit Landschaftsrase
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Ligustrum vulgare
Prunus padus
Prunus spinosa
Rosa spec.

Salix spec.
Sambucus nigra
Viburnum spec.

nmischung (RSM 7.1.2) mit

Krauterbeimischung anzus&en und 2 mal jahrlich zu mahen.

Artenliste Krauterbeimischung

Art
Achillea millefolium
Centaurez jacea

Centaurea scabiosa
Chrysanthemum leucanthemum

Daucus carota

Dianthus carthusianorum

Galium mollugo
Galium verum
Leontodon spec.

Plantago lanceolata
Pimpinella saxifraga

Salvia pratensis

Sanguisorba minor
Lotus corniculatus
Medicago lupolina

Onobrychis viciaefolia

Gew.%
072
0,1
0,1
0,3
0,1
0,2
0,1
0,1
0,1
0,1
0,1
0,2
0,2
0,3
0,2
0,8

("Krauterbeimischung zu Lasten von Festuca ovina, evtl. fehlende Arten sind nicht zu
ersetzen, Summe verringert sich entsprechend)

6.2.4 Auf Flachen fur das Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind mindestens
35 Straucher (mind. 60-100 cm) und 8 Heister (mind. 150-200 cm) aus Liste 2
sowie je ein Baum I. und 1. Ordnung (mind. StU 16-18 cm) je 50 m? aus

Pflanzliste 3 und 4 zu pflanzen:

Pflanzliste 3 (Baume I. Ordnung):

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn

Gem. RoRkastanie
Gem. Esche
Pappein
Stiel-Eiche
Rot-Eiche
Winter-Linde

Acer platanoides

Acer pseudoplatanus
Aesculus hippocastanum
Fraxinus excelsior
Populus spec.

Quercus robur

Quercus rubra

Tilia cordata

Pflanzliste 4 (Baume II. Ordnung)

Feld-Ahorn
Hainbuche

Acer campestre
Carpinus betulus
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Weilldorn Crataegus monogyna
Vogel-Kirsche Prunus avium
Birne Pyrus communis

6.2.5 Die von Flachenbelagen freizuhaltenden Flachen sind gartnerisch zu

gestalten.
Als Leitarten sind Gehélze der Pflanzenlisten 2 und 5 in der MindestgroRe
60-100 cm je nach Art mit 1 Stiick pro 1,0 bis 1,5 m? zu pflanzen.

Pflanzliste 5 (Straucher)

Zwergmispel Cotoneaster
Kriechspindel Euonirnus fortunei
Mahonie Mahonia aqgufolium
Geilblatt Lonicera pileata
Rosen Rosa spec.

Die restlichen Flachen sind mit Landschaftsrasenmischung (RSM 7.1.2) mit
Krauterbeimischung anzusien und 2 mal J&hrlich zu mahen.

6.2.6 Pro 200 m? nicht Uberbauter Grundstlcksflache ist mindestens ein
gro3kroniger Baum oder pro 150 m? ein Kleinkroniger Baum in der
Mindestqualitat StU 14-16 cm zu pflanzen. Als Leitarten sind Baume der
Pflanzenlisten 3 und 4 zu verwenden.

6.2.7 Auf den Stellplatzflachen im Freiraum ist je sechs angefangene Stellplatze ein
grol3kroniger Baum in der Mindestqualitat StU 14-16 cm zu pflanzen. Als
Leitarten sind Baume der Pflanzlisten 3 und 4 zy verwenden.

Die Befestigung der Stellolatzflachen hat mit offenporigen Materialien zu
erfolgen. Zulassig sind Rasengittersteine und Pflaster auf Fuge.

6.2.8 Flachdéacher von Biiro-, Verweltungs- und Sozialgebauden sind als
Extensivgriindacher auszufuhren. Es ist ein fachgerechter, mindestens
zweischichtiger Aufbau nach DIN 4095 und FLL-Richtlinien mit einer
dauerhaften Begriinung mit Pflanzen der Liste 6 anzulegen.

Pflanzliste 6 (Extensivgriindach):

Heide-Nelke Dianthus deltoides
Feder-Nelke Dianthus plumaius
Regenbogen-Schwingel Festuca amethysta
Habichtskraut Hieracium pilosella
Schillergras . Koeleria glauca
Felsennelke Petrorhagia saxifraga
Weiller Mauerpfeffer Sedum album
Tripmadarn Sedum reflexum
Teppich-Sedum Sedum spurium
Dachwurz Sempervivum-Hybriden

6.2.9 Die den nérdlichen, westlichen und ostlichen Grundstiicksgrenzen
zugewandten AuRenwandfldchen von mehr als 30 m2 (fensterlos oder mit einem
Fensteroéffnungsabstand von mehr als 5,0 m) sind mit mindestens einer
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Kletterpflanze je 1,0 m Wandlange zu begriinen. Es sind Schling- und
Kletterpflanzen der Pflanzliste 7 zu verwenden.

Pflanzliste 7 (Pflanzen zur Fassadenbegrinung):

Scheinrebe
Jasmintrompete
Efeu
Jungfernrebe
Wilder Wein
Schling-Knéterich

Ampelopsis brevipenduculata
Campsis radicans

Hedera helix

Parthenocissus quinquefolia
Parthenocissus tricuspidata
Polygonum aubertii
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6.2 Listen der empfehlenswerten Arten

Pflanzliste 1 (StraRenbaume):
Spitz-Ahom Acer platanoides
Winter-Linde Tilia cordata ‘Rancho

Pflanzliste 2 (Straucher):

Hartriegel Cornus spec.
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Liguster Ligustrum vulgare
Trauben-Kirsche  Prunus padus
Schlehe Prunus spinosa
Rosen Rosa spec.

Weiden Salix spec.

Holunder Sambuicus nigra
Schneeball Viburnum spec.

Pflanzliste 3 (Baume I. Ordnung):

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Gem. Rofkastanie Aesculus hippocastanum
Gem. Esche Fraxinus excelsior
Pappeln Populus spec.
Stiel-Eiche Quercus robur

Rot-Eiche Quercus rubra

Winter-Linde Tilia cordata

Pflanzliste 4 (Baume Il. Ordnung)

Feld-Ahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
WeiRdorn Crataegus monogyna
Vogel-Kirsche Prunus avium

Birne Pyrus communis

Pflanzliste 5 (Stréaucher)

Zwergmispel Cotoneaster
Kriechspindel Euonirnus fortunei
Mahonie Mahonia aqufolium
Geiltblatt Lonicera pileata

Rosen Rosa spec.






