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1. Einleitung
1.1  Planungsziele und Vorhabentriager

Gemal § 1 Baugesetzbuch (BauGB) ist mit der Aufstellung des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes (VE-Plan) Nr. 23/99 "Wohnanlage am Muihlenbach" das Ziel ver-
bunden, in der Hansestadt die nachhaltige stadtebauliche Ordnung und eine dem
Wohl der Allgemeinheit entsprechende Bodennutzung zu gewahrleisten.

Die Stadt hat am 28.10.1999 die Aufstellung des VE-Planes gemaR § 12 BauGB be-
schlossen. Das Ziel des ehemaligen Vorhabentragers, der Ostsee-Wohnbau GmbH,
bestand darin, die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs als Wohnstandort mit ca.
73 Wohneinheiten (WE) in Reihenhaus- und Stadtvillen-Bebauung zu entwickeln.
Aulerdem waren zwei Mischbauflachen an der Poeler Stral3e vorgesehen.

Zwischenzeitlich liegen andere Planungsziele vor, die eine geédnderte stadtebauliche
Konzeption erfordern. Wahrend der nérdliche Teil des Plangebietes weiterhin fur eine
Mischnutzung und der sudwestliche Teil fur eine Wohnnutzung vorgesehen ist, ist
nun im Osten des Plangebietes die Errichtung eines Pflegeheimes geplant.

Zu einem spateren Zeitpunkt soll auch die stidlich anschlieRende Gewerbebrache in
einem 2. Bauabschnitt zu Wohnbaufldchen umgenutzt werden. Diese Flachen sind
derzeit jedoch noch nicht verfugbar. Die vorliegende Planung berlicksichtigt die be-
absichtigte Weiterentwicklung.

Das Ziel der Planung besteht weiterhin darin, den gravierenden stadtebaulichen
Missstand auf den innerstadtischen Flachen zu beseitigen, die ehemals durch Ge-
werbebauten, Werkstatten, Lagerhallen usw. genutzt wurden und heute verwahrlost
sind. Altlasten und Mullablagerungen sind dabei zu entfernen, um eine stadtebaulich
attraktive Umnutzung zu ermdglichen.

Der neue Vorhabentrager fir das gednderte Gesamtvorhaben ist die HAD Projektge-
sellschaft Wohnanlage Am Muhlenbach mbH & Co (KG) (Geselischafter: Hanse-
Immobilien GmbH und Ostsee-Wohnbau-GmbH), Am Torney 2a, 23970 Wismar. Die
Stadt hat mit dem Vorhabentrager einen Durchfiihrungsvertrag gem. § 12 BauGB
abgeschlossen.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in Wismar-Nord am Muhlenbach, studéstlich der Kreuzung Po-
eler StralRe/Philosophenweg und wird begrenzt:

im Westen durch die vorhandene Wohnbebauung an der Poeler Stralle

im Norden durch den Muhlenbach stidlich des Philosophenweges

im Osten durch den Miuhlenbach entlang der Rabenwiese und

im Suden durch eine gewerbliche Brachflache.
Das Plangebiet ist insgesamt rund 1,82 ha gro (einschl. Flachenanteil Poeler Stra-
Re) und umfasst die Flurstiicke 4362/5, 4364, 4365/4, 4366/1 sowie 3622/11 (teilw.,
Poeler Str.) der Flur 1 der Gemarkung Wismar.

1.3  Planungsrecht, Flichennutzungsplanung und Raumordnung

Der als planungsrechtliche Grundlage zu beachtende rechtskraftige Flachennut-
zungsplan der Stadt weist den Plangeltungsbereich noch als Gewerbegebiet (GE)
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aus. Die Ausweisung beruht auf der damaligen Nutzung. Zwischenzeitlich wurde ein
Anderungsverfahren zum Flachennutzungsplan eingeleitet, das parallel zum VE-Plan
durchgeflhrt wird. Dieses umfasst auch die stdlich gelegene, ehemalige gewerblich
genutzte Flache und deren Umwandlung in eine Wohnbauflache.

Planungsrechtliche Grundlagen fiir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.8.1997 (BGBI. I S. 2141, ber. 1998 | S. 137) einschlieBlich aller rechtsgiilti-
gen Anderungen,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionser-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBI. | S. 466),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. Nr. 3
22.1.1991),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 6.5.1998
einschlieBlich aller rechtsgiiltigen Anderungen,

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung giltigen

Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

b

Als Plangrundlagen wurden die topographische Karte des Landesvermessungsamtes
M-V im Malstab 1:10000 und der Lage- und Hohenplan im MaRstab 1:500 vom
21.1.1995, hergestellt durch das Vermessungsbiiro Bauer, Wismar, verwendet.

In der landesplanerischen Stellungnahme zum VE-Plan Nr. 23/99 des Amtes fiir
Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg vom 8.10.2003 wird festge-
stellt, dass Ziele der Raumordnung und Landesplanung der Planung nicht entgegen-
stehen. Eine bereits bebaute Flache wird in Anspruch genommen und ein stadtebau-
licher Missstand beseitigt. Damit wird eine nachhaltige Siedlungsentwicklung gesi-
chert.

2, Bebauungskonzept
2.1 Bisherige Nutzung

Das Plangebiet umfasst eine Gewerbebrachflache und stellt derzeit einen gravieren-
den stadtebaulichen Missstand dar. Es ist zu einem sehr groRen Teil versiegelt und
mit Betriebsgebduden, Werkstéatten, Blirobaracken, Schuppen, Lagerhallen usw. be-
baut. Die Freiflachen sind durch Pflasterwege, Betonplatten oder betonierte und ge-
schotterte Flachen versiegelt (vgl. Bestandsplan in der Anlage). Am Muhlenbach so-
wie innerhalb des Gebietes finden sich Grinflachen (vorwiegend inzwischen aufge-
lassene Rasenflachen mit vereinzeltem Baumbestand).

Die Anlagen wurden Uber ca. vier Jahrzehnte durch verschiedene Betriebe genutzt.
U.a. befanden sich eine Baumaschinenwerkstatt, eine Kfz-Werkstatt, eine Lackier-
und Malerwerkstatt, ein Entwicklergebdude, eine Lehrwerkstatt, eine Kantine, Unter-
kunfts- und Verwaltungsgebdude mit entsprechenden Lagern (u.a. Farben-, Ol- und
Dieselkraftstofflager) sowie Heizungsgebaude und Trafostation auf dem Geléande.
Die Gebaude und Flachen stehen heute allesamt leer und verfallen zusehends. Au-
Rerdem sind die Freiflachen und Gebaude inzwischen stark mit Bauschutt, Haus-
und Gewerbemlll belastet. Die ehemalige Nutzung und der heutige Zustand machen
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eine komplette Berdumung sowie die Sanierung von Altlastenverdachtsflachen erfor-
derlich (vgl. Kap. 6.4).

Innerhalb der ruderalisierten Rasenflachen stehen, v.a. am Rande des Plangebietes,
vereinzelt zu erhaltende Badume (Weide, Silberpappel). Auf den Grabenb&schungen
zum Muhlenbach (auBerhalb des Plangebietes) befindet sich ebenfalls ein Altbe-
stand an Baumen und Strduchern, auBerdem wurden Biume nachgepflanzt (Wei-
den, Linden). Das Baugelande ist bis auf die Boschungen zum Muhlenbach und zur
stidlichen Nachbarflache relativ eben. Die Gelandehohen liegen derzeit zwischen
2,170 m und 2,60 m 4.HN.

Die Bebauung an der Poeler Strale ist vorwiegend dreigeschossig. Das &stlich an-
schlieBende Wohngebiet Kagenmarkt wird am Philosophenweg durch eine vorwie-
gend zweigeschossige Wohnbebauung, dahinter durch fiinfgeschossige Wohnblocks
gekennzeichnet.

2.2  Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 23/99 wird die bauliche Nutzung als
Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4, Mischgebiet (Ml) nach § 6 und Sonderge-
biet "Pflegeheim" (SO) nach § 11 BauNVO vorbereitet.

Innerhalb des Sondergebietes dienen die Bauflachen der Errichtung eines Heimes
fur pflegebedirftige Menschen einschlieRlich aller Anlagen, die diesem Betriebs-
zweck dienen. Das Pflegeheim wird privat frei finanziert errichtet und betrieben. Vor-
gesehen sind 80 Vollzeit-Pflegeplatze. Gemal vorliegendem Konzept werden 8 Ta-
ges- und Kurzzeit-Pflegeplatze vorgehalten. In einem weiteren Bereich stehen 22
Platze fur gerontopsychatrisch/demenziell Erkrankte zur Verfugung. Nach den
Vorabstimmungen mit dem Sozialamt der Hansestadt liegt eine grundsatzliche Zu-
stimmung zu dem Vorhaben vor. Mit der Realisierung der Pflegeeinrichtung ein-
schlieBlich Kuiche und Wascherei werden 40 - 45 Dauerarbeitsplatze geschaffen.
Das Pflegeheim soll als gestaffeltes Gebaude entlang des Muihlenbachs in dreige-
schossiger Bauweise mit flach geneigten Satteldachern errichtet werden. Die zulés-
sige Firsthéhe betragt max. 15 m. Die Fassaden der einzelnen Gebaudeteile sollen
unterschiedlich gestaltet und zusammen mit einer intensiven Begriinung der Freifla-
chen zu einem aufgelockerten Charakter der Einrichtung beitragen. Die Grundfla-
chenzahl (GRZ) betragt 0,5 bei abweichender Bauweise (Gebaudelangen tiber 50 m
zulassig). Im nordlichen Bereich ist eine Flache fiir Stellplatze des Pflegepersonals
und der Besucher sowie fir die Anlieferung (auch des Mischgebietes) vorgesehen.
Weitere notwendige Stellplatze kénnen im sidlichen Teil des Grundstiicks errichtet
werden.

Das Allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen. Weitere, das Wohnen
nicht stérende Einrichtungen zur Versorgung des Wohngebietes, nicht stérende
Handwerksbetriebe sowie kulturelle oder soziale Einrichtungen sind zuldssig. Die
Nutzung fur sonstige Gewerbebetriebe, Verwaltungen, Gartenbaubetriebe oder
Tankstellen wird im WA ausgeschlossen. Es ist vorgesehen, insgesamt 16 Reihen-
héauser in vier Gruppen (Baufelder 1 — 4) zu errichten. Geplant ist eine zweigeschos-
sige offene Bauweise mit Satteldach (Firsthéhe max. 11,5 m) bei einer zulassigen
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4. Die ErschlieBung erfolgt jeweils von Norden aus
durch die PlanstralRen A und B bzw. eine private Stichstrale fir die letzten drei Rei-
henhausgrundsticke im Sudwesten. Zwischen den Reihenhauszeilen befinden sich
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die den Baufeldern zugeordneten Gemeinschaftsstellflachen (GSt) fur jeweils acht
Stellplatze und einen bzw. zwei Besucherstellplatze. Innerhalb der GSt ist die Er-
richtung von Carportanlagen zulassig, die zu begriinen sind. Die Gemeinschaftsstell-
flachen sind durch Bdume und Hecken zu begriinen.

Ein zweiter Stellplatz ist auf den jeweiligen Reihenhausgrundstiicken zu errichten.

Im Mischgebiet ist die Errichtung eines Gewerbe- und Wohnkomplexes vorgesehen.
Zulassig sind Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Im Erdge-
schoss sind Laden und Einzelhandelsbetriebe bis zu einer Verkaufsflache von max.
700 m? zuldssig. Sie sollen der gebietsnahen Versorgung dienen, groRflachige Ein-
zelhandelseinrichtungen sind an diesem Standort nicht geplant. Im OG sind Biiro-
raume sowie Wohnungen geplant. Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden aus-
geschlossen. Es ist eine max. zweigeschossige Bebauung (Firsthéhe max. 13,5 m)
bei einer GRZ von 0,5 zulassig. Die Stellplatze befinden sich im Zufahrtsbereich von
der Poeler Strae. Je 6 Stellplatze ist ein Baum gemaR textlicher Festsetzungen auf
einer Baumscheibe von mind. 4 m? GroRe anzupflanzen. Die nérdliche Seite am
Mduhlenbach soll aus gestalterischen Grinden mit Bdumen bepflanzt und nicht als
Anlieferungszone genutzt werden.

Als Sockelhéhe wird allgemein eine H6he von max. 0,5 m festgesetzt. Den Bezugs-
punkt fur die angegebenen Hohen bildet der Bemessungshochwasserstand von 3,10
m 0.HN. Zum Schutz vor Hochwasser ist das Gelande innerhalb des Plangeltungsbe-
reichs auf das Niveau des Bemessungshochwasserstandes anzufiillen. Die Stell-
platzflache des Mischgebietes und der siidlich davon verlaufende Abschnitt der
PlanstralRe sind zur Poeler Strale hin gleichmaBig von 3,10 m . HN auf das Niveau
der Poeler StraBe abzusenken. Dieser Bereich ist in der Planzeichnung gekenn-
zeichnet.

Am nordlichen und &stlichen Plangebietsrand verlauft der 7 m breite Gewasser-
schutzstreifen (ab B&schungsoberkante) am Miuhlenbach, der fur eine griinordneri-
sche Gestaltung vorgesehen ist. Die Gebaude miissen aus naturschutzfachlicher
Sicht einen Abstand von 12,0 m zur Boschungsoberkante einhalten. Vorhandene
Gebéaude sind zu berdumen. Entlang des Muhlenbaches ist ein Geh- und Radweg
bzw. ein Weg zur Bewirtschaftung des Mihlenbaches vorgesehen. Eine Zufahrts-
mdglichkeit fur PflegemalRnahmen besteht von der Poeler Stralle aus.

2.3  Ortliche Bauvorschriften

Die Satzung Uber die értlichen Bauvorschriften dient der weiteren Anpassung der
Baulichkeiten an die értlichen Verhaltnisse, ohne jedoch die Mdéglichkeiten des indi-
viduellen Bauens zu sehr einzuschrénken. Die Festsetzungen betreffen daher den
Ausschluss glasierter und buntfarbener Ziegel, von reflektierenden Materialien und
von Fassadenverkleidungen, die andere Baustoffe vortaduschen. Diese Materialien
gelten als ortsuntypisch und sollen daher hier nicht zum Einsatz kommen. Im Misch-
gebiet sind die Fassaden als hell verputzte Flachen oder als Sichtmauerwerk auszu-
bilden. Ungegliederte Fassadenflachen, die eine Lange von 20 m Uberschreiten, sind
durch vor- oder zuriicktretende Gebaudeteile zu gliedern. Dadurch soll die vom Phi-
losophenweg aus einsehbare Flache stadtebaulich bzw. gestalterisch aufgewertet
werden. Im Sondergebiet sind die drei versetzt angeordneten Gebaudekérper des
Pflegeheims farblich unterschiedlich zu gestalten. Durch unterschiedliche Material-



wahl ist eine horizontale Untergliederung zwischen dem Erdgeschoss sowie dem 1.
und 2. Obergeschoss zu erzielen.

Garagendécher sind aus gestalterischen Griinden den Dachern der Hauptgebaude
anzupassen. Auch damit soll das Entstehen eines harmonischen Ortsbildes gefordert
werden, da sich z.B. Flachdachgaragen innerhalb eines Gebietes mit Satteldachern
nicht einfligen.

Standplatze fur Mullbehélter und Einfriedungen sollen ortsbildgerecht gestaltet wer-
den und der Attraktivitat des Wohngebietes nicht entgegenstehen. Um stérende Ein-
flusse zu vermeiden, sind Werbeanlagen mit wechselndem oder sich bewegendem
Licht unzuléassig. Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes ist zudem die GréRe von
Werbeanlagen beschrénkt und die Aufstellung von Warenautomaten verboten. Die
Nutzung solarer Energien ist zur Reduzierung des CO; - Aufkommens zu empfehlen.

2.4 \VerkehrserschlieBung

Die HaupterschlieRung erfolgt von der Poeler Stralle aus durch die Planstrale A, die
vor dem geplanten Pflegeheim nach Sudosten verschwenkt. Konzeptionell wurde die
spatere Verlangerung der PlanstraBe im 2. Bauabschnitt ber{icksichtigt. Die Plan-
stral3e B zweigt im Norden von der Planstralle A ab und miindet im Osten wieder in
diese ein, so dass eine ringférmige ErschlieBung gegeben ist. Die Herstellung von
Wendeanlagen ist daher nicht erforderlich.

Die Planstral3e A ist in einer Ausbaubreite von 4,75 m mit einem FuBweg von 2,0 m
Breite zuzigl. Randstreifen vorgesehen. Sie soll als geschwindigkeitsreduzierte
(Tempo 30-) Zone ausgewiesen werden. StralRenbegleitend wurde die Anpflanzung
von Schwedischen Mehlbeeren auf den Grundstiicksflachen festgesetzt, die nur im
Bereich der Zufahrt zu den Stellplatzen/Anlieferung und im Bereich des Hauptein-
ganges zum Pflegeheim unterbrochen ist.

Die PlanstralRe B ist als Mischverkehrsflache konzipiert und soll in einer Breite von
4,75 m (+ Bankette) ausgebildet werden. Die Planstraen A und B sind als 6&ffentli-
che Verkehrsflachen vorgesehen.

Die stidwestlich gelegenen drei Grundstiicke im WA 3 werden durch eine private in-
nere ErschlieBung mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Anlieger
und der Ver- und Entsorgungstrager an das &ffentliche Strallennetz angebunden. Sie
dient lediglich den Anliegern als Zufahrt zu ihren Grundstiicken sowie zur riickwarti-
gen ErschlieBung der nérdlichen Reihenhauser. Eine Stellflache fur Abfallbehalter
befinden sich im Siden der Gemeinschaftsstellflache, da die Privatstrae nicht vom
Mulifahrzeug befahren wird.

Die Errichtung von zusétzlichen Parkplatzen im 6&ffentlichen Verkehrsraum ist nicht
erforderlich, da ausreichende Stellflachen fur die vorhandenen Nutzungen und Besu-
cher vorgesehen sind.

Die offentlichen Bereiche sind nach DIN 18024, Blatt 1, behindertengerecht fur Roll-
stuhlfahrer auszubauen.

2.5 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes betragt rund 1,8
ha. Die Flache unterteilt sich folgendermalien:



Flachennutzung FlachengréRe ca. in m?
B-Plan Nr. 9
Allgemeines Wohngebiet (WA) 5515
einschl. GSt u. Privatweg
Mischgebiet (MI) 2875
einschl. Stellplatzflache
Sonstiges Sondergebiet 5600
Pflegeheim (SO)
Offentliche Verkehrsflachen 2410
davon: Planstralle A 1340
Planstralie B 410
Bestand Poeler Stralle 660
Offentl. Grinflache Gewasserschutz- 1760
streifen
> 18160
3. Umweltvertrdglichkeitspriifung und Griinordnungsplanung

3.1 Priifung der Umweltvertraglichkeit

Nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i.V.m. dem Lan-
des-UVP-Gesetz sind bei Vorhaben die Auswirkungen auf die Umwelt frithzeitig zu
ermitteln. In Anlage 1 des UVPG, Pkt. 18.7.2 wird fur bestimmte Stadtebauprojekte,
far die ein Bebauungsplan/VE-Plan aufgestellt wird, eine UVP bzw. eine Vorpriifung
des Einzelfalles vorgeschrieben, aus der ersichtlich wird, ob eine UVP notwendig ist
oder nicht. Den Schwellenwert fir eine UVP bildet eine versiegelte Grundflache nach
§ 19 Abs. 2 BauNVO von 100.000 m?, der Schwellenwert fiir eine Vorprifung liegt
bei 20.000 m2.

Beide Schwellenwerte werden im VE-Plan Nr. 23/99 weit unterschritten. Die mégliche
Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO liegt in diesem Fall bei ca. 7265 m?, so dass
keine Vorprifung des Einzelfalls oder eine UVP notwendig sind. Die Versiegelung
nimmt im Vergleich zum Bestand ab, auRerdem soll ein stadtebaulicher Missstand
beseitigt werden (vgl. folgende Kap.).

3.2 Griinordnungsplan: Aufgabe, Zielsetzung und Methodik

Durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 23/99 werden naturschutzrechtlich
zu wertende Eingriffe vorbereitet. Diese sind dem vorhandenen Bestand bzw. den
vorhandenen Belastungen gegentuber zu stellen. Dazu wird eine Eingriffs-/ Aus-
gleichsbilanzierung auf der Grundlage der "Hinweise zur Eingriffsregelung des Lan-
des M-V" erarbeitet.

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne der Naturschutzgesetzgebung sind Ver-
anderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrach-
tigen kénnen. Der Naturhaushalt umfasst das ganzheitliche Wirkungsgefiige aller
naturlichen Faktoren.



Nach § 19 Abs. 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist der Verursacher eines
Eingriffs verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu
unterlassen, sowie unvermeidbare Beeintrachtigungen innerhalb einer zu bestim-
menden Frist durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege aus-
zugleichen. Dabei sind bereits auf Ebene der Bauleitplanung die Umweltbelange
frihzeitig in den Planungsprozess mit einzubinden und Vorhaben im Sinne einer
umweltschonenden Flachenentwicklung zu steuern.

Diese Vorgaben wurden bei der vorliegenden Bebauungsplanung beriicksichtigt.

Das zentrale Thema der Grunordnung ist die Abarbeitung der oben erlauterten na-
turschutzrechtlichen Eingriffsregelung. Zur umfassenden Beurteilung des Eingriffes
und der zu erwartenden Eingriffsfolgen sind Naturhaushalt, Arten- und Lebensge-
meinschaften sowie das Landschafts- und Ortsbild des Planungsraumes zu erfassen
und zu bewerten. Der derzeitige Zustand wird als "Voreingriffszustand" mittels einer
numerischen Einteilung bewertet. Auch der Zustand, der sich nach vollstédndiger und
moglicher Realisierung des Bebauungsplanes ergibt, wird nach gleichem Schema
bewertet.

Eingriffsmindernde Festsetzungen, wie zum Beispiel die Vorgabe, wasserdurchléssi-
ge Belage statt Bitumendecken zur Stellplatzbefestigung einzusetzen, beeinflussen
die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung und kénnen das Ausgleichserfordernis reduzie-
ren.

3.2 Bestand und Bewertung

Aus den in der Bestandsbeschreibung (Kap. 2.1) genannten Faktoren ergibt sich ei-
ne auBerordentlich starke anthropogene Uberformung der vorkommenden Biotop-
und Nutzungstypen sowie des Landschafts- bzw. Ortsbildes. Vorbelastungen beste-
hen durch die vorhandene Bebauung und die intensive Nutzung als Gewerbeflache
bzw. als zwischenzeitlich vermilite Gewerbebrache mit Altlastenverdachtsflachen.
Flachen mit biologisch héherer Wertigkeit befinden sich nicht im Plangebiet.

Um fur die Eingriffs-Ausgleichsbilanz nachvollziehbare und quantifizierbare Wertgré-
Ren zu erhalten, werden die Biotoptypen bewertet. Die Bewertung erfolgt nach der
vereinfachten Biotopwertansprache (gem. Biotoptypenkatalog/Biotopkartieranleitung
M-V), da nur Funktionen mit geringer Bedeutung fir den Naturschutz und die Land-
schaftspflege betroffen sind.

Nach den "Hinweisen zur Eingriffsregelung" werden insbesondere die

- Regenerationsfahigkeit des vorkommenden Biotoptyps und

- die regionale Einstufung in die "Roten Listen der gefahrdeten Biotoptypen BRD"

als wertbestimmende Kriterien herangezogen. Demnach werden Wertstufen von 1
bis 4 vergeben. Steht eine Spannbreite (z.B. Wertstufe 1-3) zur Verfligung, so wird
i.d.R. der héhere Wert herangezogen, allerdings richtet sich die konkrete Bewertung
des Biotoptyps nach der lokalen Auspragung (s. Bestandsbeschreibung), z.B. nach
Gefahrdungsgrad, vorkommenden Arten, GrofRe, Alter und vorhandenen Beeintréch-
tigungen. Soweit keine Regenerationsfahigkeit und/oder keine Rote Liste Biotopty-
pen BRD zuzuordnen sind, wird eine Wertstufe unter 1, also von 0 bis 0,9 vergeben.
Vollstandig versiegelte Flachen erhalten keine Wertigkeit.




Tab. 1: Biotop- und Nutzungstypen Bestand

Nr. Biotoptyp M.-V. Flache Wert-
Biotoptyp. in m? stufe
14.8.2 Gebaude 4700 0

(vollversiegelt)
14.7/14.8 Verkehrsflachen, Lagerflachen usw.

Pflaster-, Betonplattenwege und Fla- 6790 0
chen vollversiegelt
davon: Poeler Stralte 660 0
14.7.3 Teilversiegelte Wege und geschotterte 1600 0
Flachen, teilversiegelt, vermuillt
14.11.3 Brachflachen Gewerbegebiet/ ruderali- 3030 0,5
sierter Rasen, stark vermullt
13.10.1 Ruderalisierter Rasen mit Einzelb&au- 2040 1

men (Weiden, Pappeln), Jungwuchs
und Strduchern, leicht vermdllt

5 18160

In der Tabelle 1 sind die innerhalb des Geltungsbereiches abgrenzbaren Biotop- und
Nutzungstypen zusammengestellt. Insgesamt sind zur Zeit tber 13000 m? Bodenfla-
che durch die Geb&ude und Anlagen voll- oder teilversiegelt. Aus der Auflistung wird
deutlich, dass die ehemalige Nutzung keine Bedeutung fiir Naturschutz und Land-
schaftspflege hatte, sondern im Gegenteil einen hochversiegelten Bereich darstellte,
der sich u.a. durch die Nutzungen und Emissionen negativ auf die Natur und durch
die vernachlassigten Gebaude negativ auf das Orts- und Landschaftsbild auswirkt.

3.3 Eingriffsdarstellung

Durch die Realisierung des VE-Planes werden neue Flachennutzungen verursacht.
Diese setzen sich aus der Versiegelung durch die Planstraen und inneren Erschlie-
Bungswege, der Teilversiegelung im Bereich der Stellplatze und Zufahrten sowie der
nach GRZ méglichen Versiegelung durch die Bebauung, einschlieRlich der nach § 19
BauNVO méglichen Uberschreitung der GRZ um max. 50 %, zusammen. Es ist je-
doch zu erwarten, dass das MaR der Neuversiegelung den heutigen Versiegelungs-
grad nicht erreicht.

Der resultierende Kompensationsbedarf geht aus Tab. 2 hervor. Jeder Wertstufe ei-
nes Biotoptyps ist ein Kompensationsfaktor zugeordnet. Zusatzlich wird ein Faktor fir
Versiegelung bzw. Beeintrachtigung addiert. Multipliziert man dieses Kompensati-
onserfordernis mit der jeweils betroffenen FlachengréRe, erhdlt man ein Fla-
chenéaquivalent, das durch geeignete MaRnahmen auszugleichen ist.



Tab. 2: Kompensationsbedarf

MaBnahme Biotoptyp Flachenver- |Wert- |Kompen- |Faktor Flachen-
brauch bzw. |stufe |sations- |Flachen- |&dquivalent
-beeintriachti- erforder- |versiege- | fiir Kom-
gung in m? nis lung pensation

Vollversiegelung | auf versiegelten 1460 (Gebaude 0 0 0,5 0

Bebauung Wohn- | und teilversiegel- | 1160, innere

gebiet ten Flachen Erschlieftg. 300)

Vollversiegelung | auf ruderalen 110 (Geb&ude 0,5-1 1 0,5 165

Bebauung Wohn- | Rasenflachen 60, innere Er-

gebiet schlieRg. 50)

Vollversiegelung | auf versiegelten 940 0 0 0,5 0

Bebauung Misch- | und teilversiegel-

gebiet It. GRZ ten Flachen

Vollversiegelung | auf ruderalen 500 0,5 0,5 0,5 500

Bebauung Misch- | Rasenflachen

gebiet It. GRZ

Vollversiegelung | auf versiegelten 2675 0 0 0,5 0

Bebauung Son- | und teilversiegel-

dergebiet It. GRZ |ten Flachen

Teilversiegelung | auf versiegelten |2638 0 0 0,2 0

Nebenanl., Stellpl. | und teilversiegel- | (WA 790,

GSt It. moégl.GRZ- | ten Flachen M 610,

Uberschreitung SO 1238)

Teilversiegelung | auf ruderalen 585 0,5-1 1 0,2 702

Nebenanl., Stellpl. | Rasenflachen (WA 375,

GSt It. mdgl.GRZ- Ml 110,

Uberschreitung SO 100)

Vollversiegelung | auf versiegelten 1200 0 0 0,5 0

offentliche Flachen

Verkehrsflachen

Vollversiegelung | auf ruderalen 550 0,5-1 1 0,5 825

offentliche Rasenflachen

Verkehrsflachen

Abgang einer Alterer Einzel- 25 4 8 - 200

Weide baum, Flachen-

aquivalent 25 m?
> 2392

Das Flachenaquivalent fur die Kompensation betragt insgesamt 2392 Wertpunkite.
Vorwiegend werden bereits versiegelte Flachen in Anspruch genommen. Die maxi-
mal mégliche Gesamtversiegelung durch Gebaude und innere ErschlieBung betragt
ca. 5865 m?, durch die Planstralien 1750 m? (Vollversiegelung derzeit ca. 10830 m?,
vgl. Tab. 1). Die Teilversiegelung bei voller Ausnutzung der nach § 19 BauNVO ma-
ximal moglichen Uberschreitung der GRZ um 50 % betragt insgesamt 3223 m? (der-
zeit ca. 1600 m?).

Diesem Wert ist die Entsiegelung der Gbrigen Flachen und die Anlage von Hausgar-
ten und begriinten Flachen gegeniber zu stellen.

3.4 Bilanzierung

Als eingriffsmindernde MalRnahmen dienen die Festsetzungen zur Firsthohe der Ge-

béude, zur Teilversiegelung von Stellplatzen und Zufahrten, zum Schutz des Mutter-
bodens sowie die Festsetzungen zur Einbindung des vorhandenen Griinbestandes in
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die Grunflachen. AuBerdem miissen Gebdude einen Abstand von 12,0 m (derzeit
mind. 1,5 m) von der Béschungsoberkante des Mihlenbachs einhalten.

In der Bilanzierung werden die geplanten griinordnerischen MalRnahmen genannt.
Die festgesetzten MaBnahmen fiir die Grinflachen und fiir Baumanpflanzungen sind
in den textlichen Festsetzungen (Teil B) beschrieben.

Tab. 3: Bilanzierung

Nr./Griinordnungs- bzw. Flache Wert- Wertstu- | Kompen- |Fldchen-
KompensationsmafRnahme in m? stufe fe MaB- |sations- |&dquiva-
derzeit | nahme faktor lent

Anlage Gewas- auf ruderalen Ra- 1425 1 1,5 1,5 2138

serschutzstreifen | senflachen

einschl. Bauman-

pflanzungen,

Mulirdumung

Anlage Gewas- auf versiegelter 335 0 1,5 2% 670

serschutzstreifen | Flache

einschl. Bauman-

pflanzungen,

Mullrdumung

Anlage von auf ruderalen Ra- 1038 0,5-1 1,0 1 1038

Hausgarten mit senflachen

Laubb&umen

Anlage von auf versiegelter 2630 0 1,0 1,5% 3945

Hausgarten Flache

mit Laubb&umen

Anpflanzen von x Flachenaquiva- 750 0-1 2 2 1500

30 Laubb&umen | lent 25m? =1000m?

> 9291

* einschl. Faktor fur Entsiegelung

Bilanzierung: Flachenaquivalent Ausgleich: 9291
Flachenaquivalent Eingriff: - 2392
Kompensationsiiberschuss 6899

Der Kompensationsiiberschuss betragt 7099 Wertpunkte. Aufgrund der beschriebe-
nen Vorbelastung des Gelandes sind keine expliziten AusgleichsmaRnahmen erfor-
derlich, da die derzeitige Belastung héher ist als mit der Neubebauung. Durch die
Realisierung der vorgesehenen Griinordnungs- und AusgleichsmalRnahmen wird ei-
ne héhere Wertigkeit im Plangebiet erreicht.

4, Hochwasserschutz

Durch die unmittelbare Lage am Muhlenbach ist der Geltungsbereich tberflutungs-
gefahrdet. Daher gilt der Bemessungshochwasserstand (BHW) der Wismarbucht von
3,10 m G.HN. Durch Wellenschlag sind noch héhere Wasserstédnde méglich. Zur Si-
cherung vor Hochwasser ist das Gelande der Baugrundstiicke auf das Niveau von
3,10 m anzufillen, die entsprechende Hohe des Erdgeschossfullbodens (Oberkante)
ist herzustellen. Der Bereich westlich der dargestellten Grenze des herzustellenden
Geléndeniveaus von 3,10 m U.HN (Stellplatzflache des Mischgebietes und Einmn-
dungsbereich Poeler StralBe) fallt nach Westen hin auf das Niveau der Poeler Stralke
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ab, das hier bei ca. 2,30 m liegt. Aufgrund der notwendigen Gelandeerhéhung ist die
Errichtung von Stitzmauern zu den westlich benachbarten Grundstticksflachen an
der Poeler Stral3e erforderlich. Diese werden aufgrund des vorhandenen Geléandeni-
veaus eine Hoéhe von ca. 110 — 150 cm haben. Nach Stiden hin ist das anzufullende
Gelande innerhalb der Flachen des VE-Plan abzub&schen.

5. Immissionsschutz

Aus Sicht des Immissionsschutzes ist im Wesentlichen die Lage des Plangebietes
am Philosophenweg und an der Poeler Stralle zu beriicksichtigen. Durch das Ver-
kehrsaufkommen ergeben sich zu beriicksichtigende Belange des Larmschutzes.
Méglicher Gewerbeldrm hat keinen Einfluss auf die Festsetzung der Larmpegelberei-
che.

Um ein genaues Bild von den Larmimmissionen und deren Einwirkungen auf das
Plangebiet zu erhalten, wurde eine Schalltechnische Untersuchung gem. DIN 18005
vom Planungsbdro fur Larmschutz Altenberge, Miinster, erarbeitet. In dem Gutach-
ten vom Juli 2000 wird der VE-Plan-Entwurf von 2001 zu Grunde gelegt. Dieser kann
im wesentlichen auf die neue Planung Ubertragen werden, da die gleiche Anordnung
der Baukérper gewahlt wurde.

Untersucht wurden die zwei Planfélle fir das Jahr 2010 OP (ohne den Nordostzu-
bringer) und 1 (mit Nordostzubringer). Wahrend sich fir den Planfall OP noch erheb-
liche Uberschreitungen ergaben, sind diese fir den Planfall 1 deutlich geringer, da
eine wesentliche Abnahme des Individual- und Schwerlastverkehrs, insbesondere
auf dem Philosophenweg, prognostiziert wird. Da der Nordostzubringer um die Han-
sestadt Wismar im Herbst 2003 planméaRig fertiggestellt und fiir den Verkehr freige-
geben wurde, ist inzwischen der Planfall 1 der vorliegenden Planung zu Grunde zu
legen.

Im Ergebnis ergibt sich eine Uberschreitung der zuléssigen Immissionswerte in den
Misch- und Sondergebieten, so dass passive SchallschutzmalBnahmen vorgesehen
werden. Aktive SchallschutzmaRnahmen wie Larmschutzwéande kommen aus stadt-
gestalterischen Aspekten nicht in Betracht.

Aus der Ubertragung der Ergebnisse auf die vorliegende Planung leiten sich die ein-
zuhaltenden Schallddmm-MafRe fur die AuRenbauteile der Gebaude von 40 dB(A) fur
Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien, 35 dB(A) fir Wohn- und Aufent-
haltsrdume und von 30 dB(A) fur Birordume ab (Larmpegelbereich Ill), die in den
textlichen Festsetzungen (Teil B) genannt werden. Dadurch werden die stadtebauli-
che Richtwerte zum Schallschutz eingehalten.

Zum Schutz vor Luftverunreinigungen sollte auf Heizanlagen auf der Basis fester
Brennstoffe verzichtet werden; dies betrifft nicht Kamine oder Grilleinrichtungen fur
den gelegentlichen Bedarf.

6. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungsanlagen innerhalb des Plangebietes sind neu zu errichten.

Fir die leitungsgebundenen Anlagen existieren Anbindungspunkte an vorhandene
Leitungssysteme der jeweiligen Ver- und Entsorgungstrager in der Poeler StrafRe.

12



Die Mindestabstande zu Leitungen sind bei Bau- und AnpflanzungsmaRnahmen zu
beachten. Fir die stidwestliche Reihenhausbebauung sind Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechte zu Gunsten der Trager der Ver- und Entsorgung festgesetzt. Im folgenden
werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgungsinfrastruktur erlautert.

6.1  Trink- und Léschwasserversorgung, Trinkwasserschutz

Die Versorgung mit Trinkwasser wird durch die Anbindung an die Frischwasserlei-
tungen in der Poeler Stralle sichergestellt. Versorgungstrager ist die Stadtwerke
Wismar GmbH. Neuanschlisse zur Wasserversorgung sind mit dem Versorgungs-
trager abzustimmen. Hinsichtlich des sparsamen Umganges mit Trinkwasser sollte
der Einsatz von wassersparenden Technologien bevorzugt werden.

Die Léschwasserversorgung erfolgt aus dem offentlichen Netz (Léschwasserbereit-
stellung Uber Unterflurhydranten mit einer Léschwassermenge von 48 m3h (ber ei-
nen Zeitraum von 2 Stunden). Zusatzlich benétigte Léschwassermengen kénnen aus
dem Muhlenbach entnommen werden.

Die Zuganglichkeit fur die Feuerwehr, insbesondere Zu- und Durchfahrten sowie
Aufstell- und Bewegungsflachen fir die Einsatzfahrzeuge, miissen entsprechend DIN
14090 gewahrleistet sein.

Der Geltungsbereich der Satzung liegt zum Teil innerhalb der Trinkwasserschutzzo-
ne lll. Die damit verbundenen Verbote und Nutzungsbeschrankungen zum Trinkwas-
serschutz gemaR der Richtlinie fur Trinkwasserschutzgebiete - 1. Teil "Schutzgebiete
fir Grundwasser" (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101) und dem Trinkwasser-
schutzgebietsbeschluss des Kreistages Wismar (Beschluss Nr. 6314/81) vom Nov.
1981 sind zu beachten.

6.2 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch den Anschluss an den vorhandenen
Schmutzwassersammler in der Poeler StraBe. Trager der Entsorgung ist der Entsor-
gungs- und Verkehrsbetrieb der Hansestadt.

Das Regenwasser soll nach den Abstimmungen mit der Unteren Wasserbehérde,
dem Staatlichen Amt fiir Umwelt und Natur (StAUN) und den Versorgungstragern in
den Muhlenbach abgeleitet werden. Dazu ist die Genehmigung des fiir das Gewés-
ser 1. Ordnung zustandigen StAUN Schwerin einzuholen.

Aufgrund der zum Hochwasserschutz notwendigen Gelandeerhéhung auf 3,10 m
U.HN ist es erforderlich, einen Regenwasserablauf in Richtung der tiefer liegenden,
benachbarten Grundstiicke an der Poeler Strae zu vermeiden. Dazu sind im Rah-
men der ErschlieBungsplanung geeignete Vorkehrungen zu treffen, die eine Entwéas-
serung in nordliche bzw. &stliche Richtung gewahrleisten.

Trotz der geplanten zentralen Regenentwasserung wird aus Griinden des Ressour-
censchutzes empfohlen, Regenwasser der privaten Haushalte fur Bewésserungs-
zwecke aufzufangen.

Aus Grunden der Eingriffsminimierung wird festgesetzt, dass Stellplatze und Zufahr-
ten in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen sind.
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6.3 Energieversorgung

Strom- und Gasleitungen befinden sich in der Poeler StraBe und kénnen zum An-
schluss des Plangebietes genutzt werden. Die Versorgung mit elektrischer Energie
wird durch die Stromversorgung Wismar sichergestellt. Der Anschluss an die zentrale
Erdgasversorgung erfolgt Gber die Stadtwerke. Die Versorgungsbedingungen sind
mit den Versorgungstragern abzustimmen.

Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Einsatz von Solarenergie zu
empfehlen. Dies sollte bei der Exposition der Gebaude und Dachflachen beachtet
werden.

6.4 Abfallentsorgung / Altlasten

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung der Hansestadt. Fur
das Plangebiet ist die ordnungsgemaRe Abfallentsorgung Uber die 6ffentlichen Er-
schlieBungsanlagen gesichert. Fir die stdlichen Reihenhausgrundstiicke wurden
Stellflachen fur Abfallbehalter an der Planstralle ausgewiesen.

Die Stellplatze fur Mullbehalter sind entsprechend den 6rtlichen Bauvorschriften so
zu gestalten, dass eine leichte Reinigung mdglich ist und Ungezieferentwicklung
nicht begiinstigt wird.

Nach gegenwaértigem Kenntnisstand sind in dem Geltungsbereich der Satzung Altla-
stenverdachtsflachen bekannt, die vor Inanspruchnahme der Nutzungsmaglichkeiten
gemal Bebauungsplan ergénzend zu untersuchen und zu sanieren sind. Aufgrund
der Nutzungshistorie und dem gegenwartigen Zustand der Anlagen wurde eine Altla-
stenuntersuchung beauftragt (Untersuchungsbericht "Historische Recherche und ori-
entierende Untersuchung des Grundstlicks Poeler Strae 69 zur Kontamination des
Untergrundes” der GSU Gesellschaft fir Sanierungs- und Umwelttechnologie, Flens-
burg, vom Marz 1999).

Die Ergebnisse der Untersuchung geben keine Anhaltspunkte fiir Sofortmainahmen
zur Sicherung oder Sanierung. Allerdings sind lokale Kontaminationen mit Mineral6l-
kohlenwasserstoffen, PAK und weiteren organischen Verbindungen durch die Son-
dierungen erfasst worden. Der in den Auffillmaterialien enthaltene Bauschutt und
Schlacken fiihren zu erhéhten Schwermetaligehalten, so dass Bodenaushub nicht
uneingeschrankt wiederverwendbar ist. Die belasteten Bereiche, in denen ein Bo-
denaustausch erforderlich ist, sind in der Planzeichnung gekennzeichnet. Bestimmte
Bereiche sind gemal Gutachten noch zu untersuchen.

Der Vorhabentrager hat sich in einem mit der unteren Bodenschutzbehérde abge-
stimmten, stadtebaulichen Vertrag zu den notwendigen Malnahmen der Altlastensa-
nierung auf seine Kosten verpflichtet. Mit diesem o&ffentlich-rechtlichen Vertrag ist
gewahrleistet, dass die Altlasten vor der Durchfiihrung von BaumaRnahmen beseitigt
werden.

Anfallender Bodenaushub, Abfélle und Bauschutt sind entsprechend ihrer Beschaf-
fenheit nach den Bestimmungen des Kreislaufwirtschafts- bzw. Bundesbodenschutz-
gesetzes zu verwerten bzw. zu beseitigen. Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fir
bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnattrlicher Geruch, anormale
Farbung, Austritt verunreinigter Flussigkeiten, Ausgasungen, Altablagerungen) an-
getroffen, ist der Grundstiicksbesitzer zur ordnungsgemafen Entsorgung des bela-
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steten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht beim Umweltamt der Stadt
Wismar wird hingewiesen.

6.5 Telekommunikation

Die Versorgung mit Anlagen der Telekommunikation wird durch die Deutsche Tele-
kom AG sichergestellt. Das Leitungsnetz ist dazu auszubauen. Fur den rechtzeitigen
Ausbau sind Abstimmungsgesprache mit der Telekom zu fuhren.

6.6 Allgemeine Anforderungen der Ver- und Entsorgungstréger

Im Zuge der ErschlieBungsarbeitungen sind in Abstimmung mit den Ver- und Entsor-
gungstragern im offentlichen Verkehrsraum bzw. auf sonstigen Flachen ausreichen-
de Leitungstrassen vorzusehen. Die Beteiligten sollen frihzeitig in die Planung ein-
bezogen werden, um die gleichzeitige Einbringung der Ver- und Entsorgungsleitun-
gen zu gewabhrleisten.

7. Bodendenkmale

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der geplanten MaRnahme keine Bo-
dendenkmale betroffen. Um die Arbeiten nétigenfalls baubegleitend archaologisch
betreuen zu kénnen, ist es erforderlich, der Unteren Denkmalschutzbehérde und
dem Landesamt fir Bodendenkmalpflege den Beginn der Erdarbeiten rechtzeitig,
mindestens vier Wochen vorher schriftlich und verbindlich anzuzeigen. Werden un-
vermutet Bodendenkmale entdeckt, ist dies gem. § 11 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz
(DSchG M-V) unverzuglich der zusténdigen Behérde anzuzeigen. Fund und Fund-
stelle sind bis zum Eintreffen eines Vertreters des Landesamtes fur Bodendenkmal-
pflege bzw. der Unteren Denkmalschutzbehérde in unveréndertem Zustand zu er-
halten. Verantwortlich hierfir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grund-
eigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Ver-
pflichtung erlischt funf Werktage nach Zugang der Anzeige.

8. Planungs- und ErschlieBungskosten

Die Planungs- und ErschlieBungskosten werden vom Vorhabentrager tbernommen.
Dazu wurde ein Durchfiihrungsvertrag gemafl § 12 BauGB zwischen dem Erschlie-
Bungstrager und der Hansestadt Wismar abgeschlossen. Der Hansestadt entstehen
durch das Vorhaben keine Kosten.

gebilligt durch den Beschluss der Biirgerschaft vom 25.3.2004







