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1. Lage und Abgrenzung des Gebietes

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 34/94 Schwanzenbusch-Nord grenzt im
Waesten an die Poeler Stralte sowie die dstiiche Seite des Wohngebietes

- Schwanzenbusch im Bereich Steinweg, im Slden an die Gartenstrale

(einschiielilich der Gartenstralle bis zur Poeler Stralke), im Osten an den

Muaggenburger-Grenzgraben bzw. das Kleine Kuhmoor und im Norden an das

Grofle Kuhmoor an. Die genaue Lage und Abgrenzung ergibt sich aus den
Darsteliungen in der Planzeichnung.

Die Abgrenzung leitet sich sowohi aus dem Ziel der Entwicklung von Baufidchen
als auch aus der stédiebaulichen Beordnung der verhandenen Bebauung und der
Schaffung und Sicherung notwendiger KompensationsmalRnahmen fir Natur und
Landschaft sowie deren Abrundung ab.

2. Planungsziele und Vorgaben

2.1 AnlaB und Planungserfordernis

in der Hansestadt Wismar herrscht nach wie vor ein dringender Wohnbedarf.
Partiell besteht auch ein Bedarf an Dienstleistungs- und Versorgungseinrich-
tungen. Voraussetzung fir eine Belebung der Wirtschaft ist die Bereitstellung von
Gewerbeflachen flr expandierende Gewerbezweige, wie zur Zeit die Bauwirtschaft.
Im Bereich Schwanzenbusch Nard besteht ein Baubetrieb mit Erweiterungsbedar,
Daneben stehen im direkten Anschiul an bestehende Wohngebiste umfangreiche
Flachen zur baulichen Entwicklung zur Verflgung. Die Bauunion (Wismar) bzw. die
Firma Martin Oetken (Oldenburg) sind bereit, als Investor diese Bereiche zu
entwickeln und auf Grundiage eines stadtebaulichen Vertrages sowie eines
Erschiieffungsvertrages die Stadt Wismar bei der Schaffung der planerischen
Voraussetzung zur bautichen Entwickiung zu unterstiitzen.

2.2 Stadtebauliche Ziele

Neben der Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, einer so-
zialgerechten Bodennutzung, einer menschenwiirdigen Umwelt sowie dem Schutz
der natGrlichen Lebensgrundlagen, hat sich die Stadt fir diesen Bebau-
ungspianung folgende besonderen Zicle gesetzt:

- Forderung der gewerblichen Entwickiung, Bereitstellung von Wohnbau-
ftéchen sowie von Flachen zur Entwicklung von Versorgungs- und
Dienstleistungsbetrieben.
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- Berlcksichtigung differenzierter WohnbedUrfnisse, Schaffung einer
Bebauungsstrukiur, die sowoh! eine sozial gemischie Bevolkerungsstruktur, als
auch die Eigentumsbildung der Bevélkerung férdert.

- Sinnvolle Siedlungsstrukturen, die die Entwicklung des OPNV fsrdern und
zusammenhangende R&ume fir Natur und Landschaft erhalten.

- Réumliche VerknUpfung von Wohnungen, Arbeitsstatten, sowie Versor-
gungs- und Freizeiteinrichtungen unter Bertcksichtigung der Belange des
Immissionsschulzes.

2.3 Erstes Landesraumordnungsprogramm von Mecklenburg-
Vorpommern (LROP)

Der Hansestadt Wismar wurde im Landesraumordnungsprogramm die Funktion
eines Mittelzentrums zugeordnet. Damit ist Wismar sowohi Schwerpunkt der
wirtschaftlichen Entwicklung, als auch der Siedlungsentwickiung und damit fiir die
Bereitstellung der notwendigen Infrastrukiur und Versorgungseinrichtungen
verantwortlich. Gleichzeitig wurde um die Stadt Wismar ein Ordnungsraum
gebildet. Ordnungsrdume sollen insbescndere eine achsiale Siedlungsentwicklung
férdern. Dies dient sowchl! der Entwicklung eines effektiven Nahverkehrs als auch
der Sicherung von Natur und Freirdumen zwischen den Achsen.

Der nordlich an das Planungsgebiat grenzende Klstenbereich ist ebenso wie der
Bereich westlich und sUdlich der Stadt sowohl als "Vorsorgeraum flr Naturschutz
und Landschaftspflege"” als auch als Raum mit "besonderer natlrlicher Eignung fur
Fremdenverkehr und Erholung” dargestelit. Flir das Plangebiet selbst wurden im

- Landesraumordnungsprogramm die Festlegung als Raum mit einem groReren
Antell landwirtschaftiich gut geeigneter Nutzflachen getroffen. Diese grofiraumige
Darstellung schiiel}t konkurrierende Nutzungen jedoch nicht grundsétziich aus.

2.4 Bedarf :

Wohnbaufldchen

Die Bevdlkerungsentwicklung der Hansestadt Wismar war in den vergangenen
Jahren rlcklaufig. Als Ursache hierfur kdnnen neben der stark zurlickgegangenen
Geburtenrate insbesondere die anhaltende Ost-Westwanderung angesshen
werden.

Blro fir Stadiplanung 18.12.1996
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Einwohnerentwickiung der Hansestadt Wismar:

Jahr - Einwohnerzahi
1890 55506
1991 54471
1892 54042
1983 53148
1994 49815
1995 49435

Queile; Statistisches Landesamt Mecklenburg-Vorpommern

Um der Fluktuation zukinftig wirksam entgegenwirken zu kdnnen, ist die Ent-
wicklung eines bedarfsgerechten Wohnungsbaus erforderlich. Im Rahmen der mit
dem Ausbau als Werfistandort zu erwartenden wirtschaftlichen Belebung, ist auch
aing ausreichende Wohnungsversorgung sicherzustellen.

Die Hansestadt Wismar hat daneben zur ErfUliung threr mitteizeniralen Funktion
die Aufgabe der schwerpunktméafiigen Entwickiung von Wohnbaufldchen entspre-
chend dem vorhandenen Bedarf. In diesem Zusammenhang ist vom Landesamt fur
Raumordnung und Landespflege 1995 der Bedarf bis zum Jahr 2010 zunachst auf
9000 Wohneinheiten geschatzt worden.

Der glitige Flachennutzungspian deckt einschliefdlich der zur Zelt laufenden
Anderungsverfahren diesen Bedarf in etwa ab. Die vorliegende Flachennut-
zungsplananderung ist dabei bereits mit den geplanten circa 400 Wohneinheiten
berlcksichtigt. Neben den zur Zelt bereils im Aufsieliungsverfahren bestehenden
Bebauungsplanen eignet sich der vorliegende Bereich besonders flr eine Deckung
des unmittelbaren Bedarfs, da die Fidchen insgesamt grundsaizlich sofort
verfigbar sind.

Mischgebiet

Im Plangebiet befinden sich an der Poeler Stralle bereils ein Fachmarkt und ein
Verbrauchermarkt. Flr eine wohnungsnahe Versergung des neuen Wohngebistes
sowie der Wohngebiete Schwanzenbusch und Eiserne Hand, ist die Bereitsteliung
ergéanzender Laden und Versorgungsainrichiungen erforderiich. Bei
Dienstleistungseinrichtungen oder Freizeit- und Sporteinrichtungen, wie etwa einer
Tennishalle, besteht insgesamt ein Defizit.

Die Anhebung der Wohnumfeldqualitét ist eine wichtige Voraussetzung daflr, auch
hochqualifizierte Arbeitskrafte, die zum Aufbau des Werftstandortes Wismar
bendtigt werden, langfristig an die Stadt zu binden.
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Gewerbegebiet

Flr eine Erweiterung des vornandenen Baubetricbes besteht ein unmittelparer
Bedarf. Die gegenwartigen Rahmenbedingungen lassen eine weitere Betriebs-
entwickiung erwarten. Neben der Sicherung dieses Betriebes bestant auch ein
Gewerbegebietsbedarf fur die Umsiedlung kleinerer Handwerks- und Gewer-
bebetriebe, die sich zur Zeit in Gemengelagen zwischen Wohnbebauung bafinden
und dort wenig Entwicklungsméglichkeiten besitzen. Sofarn Gber den
Erweiterungsbedarf des Baubetriebes hinaus noch Gewerbeflachen zur Verfigung
stehen, eignet sich dieses relativ wohnungsnahe Gewerbegebist besonders, auch
fur die Ansiedlung ortsgebundener Betriebe,

2.5 Vorbereitende Bauleitplanungen (Standortdiskussion)

Der gtltige Flachennutzungsplan stelit fir das Plangebiet Gberwiegend ein
Gewerbegebiet dar. Sowchl durch die direkt angrenzende vorhandene Wohn-
bebauung "Schwanzenbusch" im Waesten, als auch den dkclogisch wertvollen
Bereich "Kleines Kuhmoor” und die Trinkwasserschuizzone |, ist eine gewerbliche
Entwickiung der gesamten Flache wenig sinnvoll. :

Die vorhandenen Siediungsschwerpunkie an der Poeler Stralle, die Siedlung
Schwanzenbusch und Eiserne Hand bilden entsprechend den Vergaben des
LROP, ein GerUst fur die Weiterentwicklung dieser Siedlungsachse.

Durch das Vorhandensein von Versorgungseinrichtungen und eines leistungs-~
fahigen &ffentiichen Nahverkehrs sind wesentiiche Voraussetzungen zur Ent-
wicklung dieser Siedlungsachse gegeben. Bei der zuklnftigen Nutzungsstruktur ist
neben der Sicherung des vorhandenen Gewerbes auch die Schaffung eines
Nebenzentrums zur Sicherung einer wohnungsnahen Versorgung zu be-
ricksichtigen.

Parallel zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes wird daher der Flachennut-
zungsplan so geandert, dafl der Uberwiegende Teil der dstlich an die Siedlung
Schwanzenbusch anschlieRenden Fidchen als Wohnbauflachen dargestellt wird.
Zwischen diesem Bereich und dem nérdiich verbleibenden Gewerbegebiet wird als
Pufferzone ein Mischgebiet entwickelt. Neben der Funktion als Nebenzentrum
scllen hier auch Dienstleistungs- und Freizeiteinrichtungen geschaffen werden.

Der &stliche Bereich {Trinkwasserschutzzene 1), wird bis zum kleinen Kuhmoor als
Ausgleich bzw. Ersatzflache zur Entwicklung von Natur und Landschaft dargestsiit.
Einer baulichen Entwicklung dieses Bereichs stehen sowshl die Belange der
Wasserwirtschaft ais auch die Belange von Natur und Landschaft entgegen. Dieser
Bereich wurde nach Angabe der Wasserbehtrde der Trinkwasserschutzzone |l
zugeordnet, was siner baulichen Nutzung erheblich entgegensteht. Hinzu kommt,

Biro fur Stadiplanung 18.12.189986



Hansestadt Wismar
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 34/84 7

dald &stlich an das Plangebiet das dkologisch wertvolle Feuchtgebiet des "Kleinen
Kuhmoor" anschiieflt, fir das eine Ausweisung als Naturschutzgebiet beantragt
wurde. Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen dieses Gebietes ist die Schaffung
ainer Pufferzone notwendig. Diese Belange stellien sich bereits bei einer ersten
Beteiligung der Trager dffentlicher Belange im Jahr 1993, bei der damals auch fir
Teile dieses dstlichen Bereichs eine bauliche Nutzung vorgesehen war, heraus.

Fur den nordiichen Teil des Planungsbereichs wird die dargestellie Gewerbefiichsa
beibehalten.

3. Vorhandene Nutzungssituationen

- 3.1 Nutzungen im Plangebiet {s.a. Anlage 4)

Im westlichen Bereich des Plangebietes befindet sich an der Poeler Stralle ein
Teppichfachmarkt, sowie ein Lebensmitteidiscount (ALDI). Die Geschofflache der
beiden L&den betragt jeweils etwa acht- bis neunhundert Quadratmeter. Das
Gebaude auf dem nérdlich anschlielfaende Grundstlck Poeler StralRe 117 steht im
Besitz der Stadt und wird zur Zeit als Wohnhaus mit etwa drei Wohneinheiten
genuizt,

Ostlich der beiden L&den befindet sich ein Baubetrieb mit Blro-, Verwaltungs-,
Lager- und Werkstatigebauden. Nordlich daran wird derzeit noch eine Sand- und
Kiesmischanlage betrieben. Sidlich liegen mehrere leerstehende Lager oder
Fahrzeug- und Gerateschuppen.

An diesen bebauten Bereich schliefden sich Freiflachen an. Nach SUden ersireckt
sich eine mit Bauschutt und dhnlichen Materialien aufgefllite ehemalige Tongrube,
die bis an die Gartensiralle heranreicht. Nach Osten hin schlieflen sich bis zum
Grefden, bzw. zum Kleinen Kuhmoor fast ausschlieflich Ackerflachen an.

3.2 Angrenzende Nutzung {s.a. Anlage 4)

Nérdlich des Plangebietes liegt die Siediung Eiserne Hand. Sowaoh! an der
weiterfOhrenden Hauptverkehrsstralie Hoher Damm, als auch am Muggenburger
Weg, befindet sich vorwiegend Wohnbebauung. Am Muggenburger Weg liegt
daneben ein Autoverweriungsbetrieb sowie eine Tierarztpraxis. Am Hohen Damm
gibt es eine Gasistétte und weiter westlich an der Stralle "Am Daumoor" eine
Glaserei. Durch die dominierende Wohnbebauung stellt dieser Bereich sich
insgesamt als aligemeines Wohngebiet dar. Westlich des Plangebietes an der
Poeler Stralle erstrecken sich hinter einer Spiethalle bis zum Wolfsburger Graben

Bliro fUr Stadtplanung 18.12.1958
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hin, ausgedehnte Brachflachen. Stdlich der Spiethalle mindet die Strafie Am
Daumoor in die Poeler Strale, darauf foigt ein Kleingartengebiet,

Stdwestlich des Plangebietes liegt die Siediung Schwanzenbusch, mit vorwiegend
zweigeschossigen Wohnhausern. An der Gartenstralle existiert eine kigine
Gaststaile sowie ein Spielplatz. Dieses Wohngebiet hat sich unmittelbar neben den
vorhandenen Gewerbeflachen des Baubetriebes entwickeit. Nach Stden grenzen
Ackerflachen an das Plangebiet. Nach Osten schliefdt sich das Kleine Kuhmoor und
nach Norden das Grofle Kuhmoor an.

Nordwestlich des Plangebietes liegt hinter dem GroRRen Kuhmoor der private
Landeplatz Wismar MUggenburg. Zwar ist der Flughafen im gUitigen Flachen-
nutzungsplan aufgrund der Trassierung der geplanten Umgehungsstralie nicht in
seinem Bestand gesichert worden, ein Raumordnungs- und Planfeststel-
fungsverfahren fur die Umgehungsstrafe ist jedoch noch nicht abgeschlossen.
Dadurch ist bei der Planung zur Zeit der bestehende private Landepiatz zu be-
racksichtigen.

3.3 Vorhandene Immissionssituation

Zur Zeit bestehen Belastungspoientiale fir das Plangebiet durch verschiedene
Lérmauellen. Im Beiblatt zur DIN18005 Schallschutz im Stadiebau sind Orien-

tlerungswerte angegeben, die beil der stadtebaulichen Planung moglichst ein-

gehalien werden sollen. Die Orientierungswerte betragen fur

WA-Gebiet 55 dB (A)
40 dB (A) nachts (Gewerbe- und Freizeitldrm)
45 dB (A) nachts Verkehrslarm

Mi-Gebiet 80 dB (A) tags
45 dB (A) nachts (Gewerbe- und Freizeifldrm)
50 dB (A) nachts (Verkehrsldrm)

Fr verschiedene Gerauscharten (Gewerbe, Freizeit, Kraftfahrzeugsverkehr oder
Flugverkehr) soilen die einzelnen Beurteilungspegel nicht addiert, sondern einzeln
mit den Orientierungswerten verglichen werden.

Fluglarm

Zur Ermittiung der Auswirkung des Landeplatzes wurde ein schalltechnisches
Gutachten (26.06.85) vorgelegt (Anlage Nr. 5.1}, Auf Grundiage der Auswertung
der Verkehrszahien des Hauptflugbuches der drei verkehrsreichsten Monate der
Jahre 1982, 1893 und 18394 wurde zusammenfassend festgestelit, dafl keine
Bedenken gegen die geplante Wohn-, Misch- und Gewerbegebistsbebauung
bestehen, da bereits wegen der varhandenen Wohnbebauung die modglichen

Biro fir Stadiplanung 18.12.1996
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Entwickiungen des Landeplatzes gewissen Einschrankungen unterliegen. Die
Orientierungswerte werden in der Regel fUr die geplanten Gebiete wesentlich
unterschritten. Lediglich im Bereich der vorhandenen Wohnbebauung an der
Poeler Strafte werden die Immissionsrichtwerte der DIN 45643 an einer
exponierien Stslle geringflgig Uberschritien, wenn von einem Sonn- und
Feiertagszuschlag von 6 dB ausgegangen wird.

Unter der Voraussetzung gleichbieibender Verkehrszahien ist die geplante
Bebauung damit keinen unzumutbaren Belastungen durch Fluglarm ausgesetzt.
Die Entwicklungsmdglichkeiten des Flugplatzes sind jedoch bereits durch die
vorhandene Wohnbebauung (Eiserne Hand, Mlggenburger Weg) weitgehend
ausgeschopft, da dort auch ohne den Sonn- und Feiertagszuschlag bereits Werte
von 55 dB(A) erreicht werden.

Strafienverkehrsldrm

Verkehrsiarm wirkt haupts&chlich durch die Poeler Stralle als derzeitige Haupt-
verkehrsachse auf das Plangebiet ein. Im folgenden wird neben der Bewertung der
Poeler Stralte auch untersucht, ob sich der geplante Bau einer Umgehungssiraile
im Bereich des Wolfsburger Grabens wesentiich auf die geplante Wohnbebauung
auswirken wirde. Die mégliche Verkehrsbelastung der Umgehungsstralle kann zur
Zeit nicht angegeben werden. Sie wird daher fiktiv mit dem DTV-Wert von 7000
Kfz pro Tag angenommen.

Die bei Realisierung der Umgehung zu erwartende Reduzierung der Beiastung der
Posler Stralle wird rechnerisch zunachst nicht berlcksichtigt.

Poeier Strafle

Von der Poeler Stralle wirken folgende Larmbelastungen auf das Plangebiet ein.
DTV-Wert Poeler Stralle 14216 Kiz pro Tag (Verkehrszahlung 1995)
LKW-Antell p =7 % (Verkehrszahlung 1295}

Zuschlag fur gepflasterten Strallenbelag Ly, = 2 dB
Geschwindigkeitsreduzierung bei 50 kmh Ly = -4,9 dB

Die mafigeblichen stundlichen Verkehrsmengen M betragen
Mtags . =008 DTV =853
M nachts = 0,011 DTV =156

Das ergibt einen Mittlungspege! im Abstand von 25 Metern
L =373+ 10 L (M(1+0,082 p))

L. tags = 68,5 dB -

L nachis =615 dB

Die Entfernung zum néchstgelegenen Wohngebaude im geplanten WA-Gebiet
betragt circa 85 Meter. Das ergibt eine Entfernungskorrektur Ls = 5,5 dB.
Der Beurteilungspegel am westlichen Rand des gepianten WA-Gebistes betragt

Biro fiir Stadiplanung : 18.12.1986
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P = Ln - Ls + Lstro + Lv + Le;trg

Lrtags =635-55+2-49+0=860,1dB (Orientierungswert = 55 dB)
Lrnachts =563-55+2-45 + 0 =528 dB (Orientierungswert = 45 dB)

Am starksten {&rmbelastet ist die Wohnbebauung aulerhalb des Geltungsbereichs
direkt an der Poeler Strafle. Die Orientierungswerte werden jedoch auch im westli-
chen Randbereich des allgemeinen Wohngebietes Oberschritten. Bereits nach Ein-
bau einer neuen Stralendecke (-2 dB) kann die Situation verbessert werden. Zu-
s&tziich sind an den nach Westen ausgerichteten Gebaudeseiten in diesem Be-
reich Fenster von Aufenthaltsrdumen ausgeschlossen. Damit kénnen die fir die
Nachtruhe bedeutenden Belastungen innerhalb der Aufenthaltsraume erheblich
reduziert werden. Die Freibereiche kénnen zusétzlich durch Nebengebé&ude oder
aie Errichtung einer begrinten Schutzwand an der westlichen Grundstiicksseite
geschitzt werden. Insgesamt wird sich die Situation nach Realisierung der geplan-
ten Umgehungsstrale weiter verbessam.

Beriicksichtigung der geplanten Umgehungsstrafie

Der zu erwartende Verkehr wird fUr diese Gemeindeverbindungsstrale auf den
DTV-Wert von ca. 7000 Kfz pro Tag geschatzt.

Der mallgebliche LKW-Anteil wird auf 10 Prozent geschatzt.

Steigung O Prozent ergibt L= 0 dB

Oberfléche als nichtgeriffelter GuRasphailt, ergibt Lsy, =0 dB

Geschwindigkeit maximal 70 Km/h, ergibt L, =-2,2 dB

Die maligebende stundliche Verkehrsstarke M betragt
Mtags = 0,06 DTV = 420
M nachts = 0,008 DTV = 56

Der Mittiungspegel Lm betragt
Lmtags =661 dB
Lm nachts = 57,4 dB

Die nordliche Grenze des geplanten WA-Gebietes liegt zwischen 250 - 400 Meter
von einer moglichen Trasse der Umgehungsstralle entfernt. Dadurch ergibt sich
am ndchstgelegenden Immissionsort im Abstand von mindestens 250 Metern
folgende Abstandskorrektur Ly = 14,5 dB.

Daraus ergibt sich bezogen auf die madgliche Belastung aus der Umgehungsstralie,
folgender Beurteilungspegel

L tags=661-145+0-22+0=494dB
Lonachts =574-145+0-22+0=40,7dB

Biro fir Stadtplanung 18.12.1998



Hansestadt Wismar
Begriindung zum Bebauungsplan Nr, 34/94 11

Der Beurteilungspegel liegt wesentlich unter den Orientierungswerten fUr ein
allgemeines Wohngebist (55/45 dB tags/nachts).

Far die exponierte Wohnbebauung am nordwestlichen Rand des Wohngebistes er-
gibt sich nach Realisierung der geplanten UmgehungsstralRe in zweifacher Hinsicht
eine Verbesserung.

1. Nach Ausbau der Umgehungsstrale ist eine Reduzierung des Verkehrs auf der
Poeler Strale zu erwarten. (Eine Verlagerung eines DTV-Wert von 7000 auf die
Umgehungsstralie wirde einen Summenpegel von etwa 57,8 dB(A) ergeben).

2. Die Larmguelle wird nach Norden verschoben, an diesen Gebaudeseiten werden
Aufenthaltsrdume aber ohnehin ausgeschicssen.

Gewerbeldrm

Gewerbliche Larmquellen im Plangebiet stellen zur Zeit der Baubetrieb, der Park-
und Anlieferungsverkehr am Aldi-Markt, sowie die vorhandene Kies- und
Sandmischanlage dar.

FUr den Betrieb der Mischanlage besteht ein befristeter Miet- bzw. Pachtvertrag.
Sie kann sofern sich eine Unvertraglichkeit mit der Planung herausstelit verlegt
werden und braucht daher zunéchst nicht beriicksichtigt zu werden. Der Baubetrieb
und die Laden sollen mit Realisierung der Planung wesentlich umgebaut werden.
Damit erscheinen auf den Bestand bezogene Messungen wenig sinnvoll. Da far
das Gewerbegebiet konkrete Planungen noch nicht vorliegen, werden die
moglichen Emissionen durch Nutzungseinschrankungen und die Festlegung von
flachenbezogenen Schalleistungspegeln geregelt. Die Auswirkungen der geplanten
Festsetzungen und Bebauung sind im Kap. 4.2 Gawerbliche Emissionen ff
dargestelit.

3.4. Naturrdumliche Einordnung

Naturraum

Das Plangebiet liegt in der naturrdumlichen Zone der Kistengebiete. In der raumli-
chen Gliederung ist die Planflache Bestandteil des Randgebietes der Wismarbucht
mit der Inse! Poel.

Die Entstehung des Reliefs erfolgte gegen Ende der Weichselkaltzeit (etwa vor
10000 Jahren), als die skandinavischen Inlandeismassen nordwarts zogen. Als
geclogische Formation liegt Hochfiachensand vor, der in der Weichseleiszeit im
Jungpleistczan abgelagert wurde. Der Hochflachensand kommt im Anschiuf an
Hochflachengrundmoranen vor. Das Plangebiet ist Bestandteii von welligen bis
kuppigen Grundmorénen.

Blre fir Stadiplanung 18.12.1986
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{ Quelle: Atlas der Bezirke Rostock, Schwerin und Neubrandenburg; Schwerin, 18582, Hrsg..VEB Topographischer Dienst Schwe-

riny

Beim Plangebiet handelt es sich um eine Geléndekuppe, die im Westen des Plan-
gebietes ihren héchsten Punkt mit etwa 11 m G. NN hat. Nach Osten und Norden

fallt das Gelénde ab. Die ndrdliche und &stliche Plangebietsgrenze wird von Gré-

ben gebildet. Hier liegen Hdhenverhaitnisse von 2 bis 3 m 4. NN. vor.

Boden

Als Bodentypen kann im Plangebiet auf der Anhéhe die Braunerde angesprochen
werden. Dieser braune Waidboden ist schwach bis mafig gebleicht und weist
somit einen leicht podsoligen Charakter auf. Im tiefer gelegenen Bereich kommt ein
organischer Nallboden vor, der als Flachmoor einzustufen ist.

Die Bodenart innerhalb des Plangebietes ist im Bereich der Anhéhe sandiger Lehm
und in der Senke ein organischer Naliboden.

{ Quelis: Atlas der Bezitke Rostock, Schwerin und Neubrandenburg; Schwerin, 1862, Hrsg.:VEB Topographischer Dienst Schwe-

rin}

Vor Ort durchgefiihrte Untersuchungen ergaben einen schluffigen Boden mit gerin-
gen Anteilen an Feinsand- und Tonpartikein. Unter einer 0,2 - 0,4 m machtigen
Oberbodenschicht foigt bis zur Tiefe von mindestens 4 m Beckenschiuff. Der Bek-
kenschluff ist ein stark wasserstauender Boden. Er ist mit seinem niedrigen
Durchléssigkeitsbeiwert nicht zur Versickerung von Niederschlagswasser geeignet.

{ Quelle: Baugrundbeurtellung zur Erschiiefiung des Plangebietes; erarbeitet von Krauss & Partner GmbH, Cidenburg, 18.12.1894)

Klima

Ein mittleres Niederschlagsaufkommen von etwa 575 mm Niederschiag im Jahr ist
innerhalb des Plangebistes zu verzeichnen. Das Niederschiagsautkommen verteilt
sich mit ca. 325 mm auf das Semmerhalbjahr und ca. 250 mm auf das Winterhalb-
jahr.

Die mittlere Jahrestemperatur liegt bei etwa 8 ° Celsius. Im Winterhalbjahr ist die
mittlere Temperatur bei etwa 2,75 °C und im Sommer dagegen bei ca. 13,25 ° C.

{ Quelle: Atlas der Bezirke Rostock, Schwerin und Neubrandenburg; Schwerin, 1882 Hrsg.'VEB Tepegraphischer Dienst Schwe-

riny

Bdro fur Stadiplanung 18.12.1988
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Das Plangebiet ist subozeanisch gepragt. Aufgrund der Néhe zur Ost- und Nord-
see sind daher vergleichsweise kithie Sommer und milde Winter, verbunden mit
erhéhter Niederschlagsmenge, typisch.

Potentiell natiirliche Vegetation

Als potentiell natGriiche Vegetation ist die Vegetation anzusehen, die sich unter
den heutigen kiimatischen Verhaltnissen ohne menschliche Einflisse auf dem je-
wells vorliegenden Standort einstellen wirde. Dies bedeutet, dal Mitteleuropa zu
Uber 95 % mit Wald bedeckt ware.

Die potentiell natUrliche Vegetation des héher gelegenen Bereichs des Plangebie-
tes ist der Buchenwald (Fagetalia). In den tieferen Teilen des Plangebistes wiirde
im potentiell nattrlichen Zustand die Esche einen héheren Anteil einnehmen. Am
Graben wirde sich zudem die Schwarzerle zu den Gehoizen des Buchenwaldes
gesellen.

Der Buchenwald setzt sich aus folgenden Gehdlzarten vornehmlich zusammen:

Acer campestre Feldahorn

Acer pseudoplatanus Bergahormn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus syivatica Rotbuche
Fraxinius excelsior Gemeine Esche
Quercus petraea Traubeneiche
Sorbus torminalis Elsbeere

Uimus glabra Bergulme

{Quelle: Hofmeister H.; Lebensraum Wald, 1990}

Landschafts-/ Ortsbild

Im GroRraum Wismar wird die Landschaft durch Grundmoranenkuppen, die in gré-
ere Niederungsbereiche mit zahireichen Feuchtgebieten eingestreut sind, ge-
prégt. Die Grundung der Altstadt Wismars erfolgte z.B. auf einer expenierten
Grundmoréne. Das Plangebiet liegt ebenfalls auf einer Grundmorane. Bei den un-
bebauten Freifiachen handelt es sich um eine der wenigen Hanglagen im Stadtge-
biet, die noch nicht einer voilstéandigen Bebauung unierliegen.

Die teilweise bebaute Moranenkuppe bildst einen herausragenden Blickpunki aus
gstlicher und suddstlicher Richiung, also insbesondere fUr die Erholungssuchen-
den in den Kleingérten am Dorstein.

Biro fir Stadiptanung 18.12.1988
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Die Mordnenkuppe des Schwanzenbuschs ist fast vollsténdig von Niederungen
{etwa 1 m Uber NN) eingeschlossen. Lediglich im Sdwesten besteht ein natirli-
cher Reliefzusammenhang zur Stadtmitte hin. Durch die Poeler Starfie und die
paraile! dazu verlaufende Bebauung ist kein landschaftlicher und dkologischer Be-
zug nach Westen bzw. Nordwesten mehr gegeben. Somit ist die Beziehung zur
Ostsee ebenfalls durch die Baukérper an der Poeler Stralle verloren gegangsen.
Die benachbarten Niederungen nérdlich und &stlich des Plangebietes sind Be-
standtell eines gréferen Biotopkomplexes. Neben dem Kuhmoor z&hlen dazu die
stidlich anschlielenden Torfmoorwiesen sowie die Grunlandflachen am Dorstein
und die Altwismar-Torweide {ca. 1 km SE gelegen).

3.5 Biotopstrukturen

Piangebiet

Das Plangebiet liegt 6stlich der Poeler Stralle im Norden der Hansestadt Wismar.
Es ist 25.05 ha grolt und setzt sich aus folgenden Biotoptypen zusammen:

- Brachland (teilweise Bauschuttablagerung)

- Acker {mit Ackerrandstreifen)

- bebaute Grundstlcke {einschliellich Garten und unversiegelten Freiflachen)
- Schotterweg und befestigte Fahrbahn (Tellstlick der Gartenstralle)

Brachland

Noérdlich der Gartenstralle ist im stdwestlichen Teil des Plangebietes eine ca. 3.43
ha grofle Sukzessionsflache vorhanden. Teilweise wurde auf dieser Flache Bau-
schutt zwischengelagert. In der Néhe des Bauschuties stehen drel junge Berg-
ahorne (Acer pseudoplatanus).

Bis auf die Bauschuttablagerung wird diese Flache nicht genutzt. Ein {Uckiger
Maschendrahtzaun umgibt das Brachland teilweise. Die Bodenoberflache des
Brachlandes ist uneben und deutet auf Altablagerungen hin.

Eine Zusammensteliung der Pflanzenarien, die im Rahmen der Voruntersuchungen
fur den Bebauungsplan kartiert wurden, ist dem Anhang als Anlage 2 beigeilgt.

Bire filr Stadiplanung 18.12.1506
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Acker mit Ackerrandstreifen

Der Acker umfalt eine Flache von etwa 20,69 ha. Entlang der Ackergrenze ver-
t&uft im Durchschnitt ein ca. 2 m breiter Ackerrandstreifen, der nicht bearbeitet
wird. Dieser geht in die Bestandsbeschraibung separat ein und nimmt etwa eine
Grélte von 0.31 ha ein.

Die Ackerflache wird als eine Flache bearbeitet und war zum Zeitpunki der Be-
standsaufnahme mit Getreide bestellt. Da die Bodenoberflache relativ uneben ist,
stehen nach gréfleren Regenereignissen Ansammlungen von Oberflachenwasser
innerhalb von Senken. Das Relief fallt in ndrdlicher und Sstlicher Richtung ab. Eine
Vegetationsliste der im Rahmen der Voruntersuchungen ermittelten Pflanzenarten
auf der Ackerflache sowie den Ackerrandstreifen liegt im Anhang als Anlage 3 bei.
Zwischen der Ackerflache und dem Schotterweg (Gartenstralie) ist ein Schighen-
Weilldormn-Gebilisch vorhanden. Neben den beiden Gehdlzarten kommen u. a. fol-
gende Arten vor;

- Angelica sylvestris Wald-Engelwurz

- Ballota nigra _ Schwarznessel

- Centaureaz jacea Wiesen-Flockenblume
- Cichorium intybus Gewdhnliche Wegwarte
~ Conium maculatum Gefleckter Schierling

- Galeobsis pubescens Weicher Hohlzahn

Yorhandene Bebauung

Der nordwestliche Teil des Plangebietes ist derzeit gréfitenteils bebaut. Gewerbe-
betriebe sind in diesem Bereich anséssig. Der grofite Teil der Flache ist durch Ge-
péude, Zufahrien und Parkplatze versiegelt. Unversiegelte Bereiche sind hier nur
in geringem Umfang vorhanden.

Nordlich des Gewerbegebietes ist an der Béschungskante ein alterer Gehdizstrei-
fen vorhanden. Diese Hecke setzt sich aus folgenden Gehdlzen zusammen:

- Acer pseudoplatanus Bergahorn

- Fraxinius excelsior Gemeine Esche

- Salix purpurea Purpurweide

- Sambucus nigra Schwarzer Helunder
- Symphoricarpos rivularis Schneebeere

Entlang der Ackergrenze stehen zum Gewerbegebiet hin funf hohe Hybridpappeln
(Populus x canadensis). Im Unterwuchs stehen zudem noch einige Schwarze
Holunderblsche ( Sambucus nigra ).

Biiro fiir Stadiplanung 18.12.1968
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Eine einzelne Purpurweide ( Salix purpurea ) steht im slidlichen Bersich des be-
stehenden Gewerbegebigtes.

In ger Nordwestecke des Plangebietes ist in kieines Gehoft mit Nebengebauden
vorhanden. An das Gehoft grenzt ein kleiner Obstgarten. Im Rahmen der Bawer-
tung des Plangebietes wird dieses Grundstiick als sogenanntes Wohngebist beur-
teilt. In diesem Bereich liegt keine hohe Versiegelungsrate vor. Die Freiflachen
werden auf diesem Grundstlck teilweise gartnerisch und teilweise nicht genutzt.

Schotterweg

Ein Teilstick der ‘Gartenstralle’ liegt innerhalb des Plangebietes. Der dstliche Teil
der Strafle ist mit Schotter befestigt und in einem schlechten Zustand. Im Westen
ist die Strafie bereits mit einer Bitumenfahrbahn befestigt. Entlang des Schotterwe-
ges verlaufen seitlich Grassaume, die nicht unterhalten werden.

Angrenzende Fidchen

Stdwestlich grenzt ein Wohngebiet an das Plangebiet. Hier sind neben Einfamili-
enhéuser (entlang der Pogler Strale) auch Mehrfamilienh&user vorhanden. Die
Freiflachen werden gartnerisch genutzt.

Entlang der nordwestlichen Grenze verlauft die ‘Poeler Stralke’. Auf der gegen-
uberiiegenden StralRenseite sind gréRtenteils unbebaute Freifléchen vorhanden.
Diese werden teilweise nicht bzw. als Kleingédrten genutzt. Freifiachen setzen sich
hier bis zur Osisee fort.

An der nérdlichen und éstlichen Grenze verlauft ein Graben. Nérdlich des Grabens
ist eine Weideflache vorhanden. Diese Weideflache wird von Entwésserungsgra-
ben durchzogen. Die Vegetation deutet auf feuchte Standoriverhalinisse hin, so
dafl diese Flache als Feuchtgrinland eingestuft wird.

Ostlich schliefien an das Plangebiet Réhrichtflachen an. Inmitten der Rhrichtfia-
chen liegt die Wasserflache des Kleinen Kuhmoors. Diese Figchen gehéren zum
Niederungsbereich, der etwa zwischen 1 bis 3 m Gber NN liegt. In diesem Bereich
wird das Brutvorkommen der Graugans vermutet. Fir den Niederungsbereich ist
eine Ausweisung ails Naturschutzgebiet beantragt worden.

Die Gartenstralle verlauft entlang der slidlichen Grenze, Der als Schotterweg aus-
gebaute Verkehrsweg wird ais Verbindungsweg zur Kleingartenkolonie ‘Auf dem
Dorstein’ genutzt. Ein Teilstlick der Gartenstralle liegt innerhalb des Plangebietes.
An die Gartenstralle schliellt eine Ackerflache sowie im SUdwesten eine Brachfia-
che an das Plangebiet. Dieser Bereich bildet den sldlichen AbschluR der Grund-
morane am Schwanzenbusch.

Das Gebiet des Kleinen Kuhmoors und die Kleingartenkolonie am Dorstein ist bzw.
war Lebensraum sehr seltener und geschitzter Vogelarten wie mehrerer Rohrsén-

Biro fir Stadtplanung : 18.12.1988
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ger, Rallen, Taucher, Watvogel und der Grofien Rohrdommel. Im Anhang ist eine
Kartierung der Brutvégel aus dem Jahre 1982 vorhanden (siehe Aniage 8), die das
reichhaltige Verkommen der Avifauna belegt. Inwieweit heute noch die sinzelnen
Arten als Brutvégel auftreten, kann an dieser Stelle nicht bestatigt werden. Zudem
hat der &stlich angrenzende Niederungsbereich Bedeutung als Lebensraum fur den
stark gefahrdeten Fischotters.

3.6 Bewertung des Zustandes

Die im Rahmen der Bestandsaufnahme festgesteliten Biotoptypen weisen sinen
unterschiedlichen Wert fUr den Naturhaushalt und das Landschaftsbild auf. Daher
werden diese Biotope einzeln betrachiet und beurteilt.

Brachland

Brachflachen besitzen aufgrund threr hohen Artenvielfalt einen hohen Gkologischen
Wert. Der Blitenreichtum von Brachfidchen erméglicht das Vorkommen vieler, z.T.
bestandsbedrohter Insektenarten wie z.B. Hummeln und Wildbienen.

Nahezu alle der festgesteliten Pflanzenarten kénnen als typische Vertreter der ni-
trophiien Ruderalflora (trockenheitsliebende Auspragung) eingsstuft werden.

Der Wert der Brachflache wird durch die Altablagerung, die unmittelbar im Bereich
dieses Biotops vorkemmt, eingeschrankt. Wie aus der Anlage 1 hervorgeht, war in
diesem Bereich ehemals eine Grube vorhanden, die bis in die jingste Zeit nach mit
Bauschutt und z.T. mit Hausmll verfalit wurde. Diese Grube ist ganz verfullt und
derzeit in der Ortlichkeit nicht mehr zu erkennen. Die Altablagerung kann zur Be-
eintrdchtigung des Bodens und des Wasserhaushaltes fiihren.

Ebenfalls eine Beeintrachtigung des Brachlandes bedeutet die Ablagerung von
Bauschutt. Neben der Beeintrachtigung des Ortsbildes liegt hier eine potentielie
Beeintrdchiigung des Oberbodens vor.

Acker mit Ackerrandstreifen

Der unmittelbar grodte Teil des Plangebietes wird von einer groRen Ackerflache
eingenommen. Diese wird intensiv genuizt, so dafl von hohen Diingergaben und
der Anwendung von Pestiziden ausgegangen werden kann. Somit ist das Artenin-
ventar der Ackerflache auf einige Ubiguistan beschrankt,

Von groferer Bedeutung sind dagegen die Ackerrandstreifen, Diese ungenutzten
Bereiche werden durch ein hohes Artenvorkemmen gepragt. Auf dem Ackerrand-
streifen konnten auch einige gefahrdete Pflanzenarten festgesteilt werden.

Die ‘Roten Liste der gefahrdeten Héheren Pflanzen Mecklenburg-Vorpommerns’
stuft die Arten Angelica sylvestris (Wald-Engelwurz), Centaurea jacea (Wiesen-
Flockenblume) und Consolida regalis (Feld-Rittersporn) als gefahrdete Pflanzenar-
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ten sowie Galeopsis pubescens {Weicher Hohizahn) als stark geféhrdete Pflan-
zenart ein. Bei den gefahrdeten Pflanzenarten (Kategorie 3) ist ein deutlicher
Rickgang zu verzeichnen, tfrotzdem sind die Sippen noch relativ weit verbreitet.
Die Kategorie 2 (stark gefahrdete Pflanzenarten) gibt Sippen mit geringen Bestan-
den, bzw. Sippen , die um 50 % zurGckgegangen oder regional verschwunden sing,
wieder.

Ackerrandstreifen bieten bei der Bearbejtung der Ackerflachen Ruckzugsmoglich-
keiten fir die anséssige Tierwelt. Ebenfalls kann die typische Ackerbeikrautfiora
auf diesen Streifen langfristig Uberleben und sich von hier aus wieder auf der Ak-
kerflache entwickeln.

Entlang der stdlichen Ackergrenze verlauft ein 50 m langes Schlehen-Weildom-
Geblsch. Feldgehdlze sind nach §2 Abs.1 Ziffer 4 des Ersten Gesetzes zum Na-
turschutz im Land Mecklenburg-Verpommerns (EG NatSch M-V) geschitzt. Dieses
Feldgeholz ist als Vogelbrutbiotop von Bedeutung.

£,

Vorhandene Bebauung

Fir die Beurteilung des Naturhaushaltes sind auf den bebauten Grundstiicken die
unversiegelten Kleinflachen von Bedeutung. Diese liegen innerhalb des Plangebie-
tes teilweise als Garten oder als kleinere Ruderalfluren vor. Ebenfalls kommen im
Bereich der Bebauung einige Gehdlzelemente vor, die gliedernd auf das Land-
schaftsbild wirken. Der Gehélzstreifen entlang der nérdlichen Grenze und dig ho-
hen Hybridpappeln sind fir die landschaftliche Einbindung der vorhandenen Be-
bauung von grofier Bedeutung.

Das Arteninventar an Wildpflanzen in Garten ist, je nach Art und Intensitat der Nut-
zung, sehr heterogen. In den meisten Fallen handelt es sich um gestorte Okosy-
steame. Bodenbearbeitung, mechanische Unkrautbek&mpfung sowie der Einsatz
von Pestiziden lassen nur wenigen Arten die Moglichkeit zur Ansiediung und er-
folgreichen Reproduktion.

Schotterweg

Der Schotterweg wird von einer typischen ruderalen Begleitflora gesaumt. Der Weg
wird als Verbindungsweg zur Kleingartenanlage ‘Dorstein’ genutzt.

Fir den Naturhaushalt haben Schotterwege einen nicht so hohen Zerschnei-
dungseffekt wie gepflasterte oder bitumindse Verkehrsfiachen.

3.7 Altlasten

Baéden, die erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind (Altlasten), sind
im Bebauungsplan zu kennzeichnan. Insbesondere sensibie Nutzungen wie
Kinderspielplatze oder Wohnbebauung sind erst méglich, wenn eine fachgerechte
Sanierung, Sicherung oder Entsorgung durchgefuhrt ist. im Bebauungsplan
missen diese Fragen unter Umstanden in Verbindung mit einem stadiebaulichen
Vertrag abschiielRend geldst werden.
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Altablagerung {Flache 1.4.1)

Im Bereich des Bebauungsplanes befindet sich eine Altablagerung. Die ehemalige
Ziegeleigrube im stdwestlichen Teil des Plangebietes wurde bis Ende der achtzi-
ger Jahre Uberwisgend mit Bauschutt und Boden verflill. Die Frage, ob der Bereich
der verflilten Ziegeleigrube fir eine Wohnbebauung geeignet ist, wurde im Rah-
men einer umfangreichem Gefahrdungsabschétzung vom 10.08.1985 durch das
Biro Krauss und Pariner GmbH untersucht {(s.a. Anlage 6.2). Dieses Gutachten
kommt ebenso wie die dazu zuséatzlich angefertigte "Humantoxikologische Stel-
lungnahme" durch Herrn Prof. Dr. sc. med. K. Schumacher {Greifswald) (Anlage
6.5) zu dem Ergebnis, dalk die Verfullung kein Bebauungshindernis fur Wohnbe-
bauung darstellt.

Bis auf einen kleinen Bereich im nérdlichen Teil, in dem durch gréere Belonteile
keine Bohrungen maéglich waren, wurde die gesamie Fidche durch ein dichies Netz
mit Sendierbohrungen (20 Meter Raster), Schirfproben und Bodenluft-proben
sowie Grundwassermelistellen auf altablagerungsspezifische Schadstoffe un-
tersucht (siehe auch Gutachten Anlage Nr. 6). Im Ergebnis wurden keine unbedingt
erheblichen Belastungen festgestelit. Es wurden jedoch, bezogen auf die natlrliche
Hintergrundbelastung, erndhte Werte von polycyklischen arcmatischen
Kohlenwasserstoffen (PAK) festgestelit. Eine Gesundheitsgefahrdung durch PAK
ist durch direkten Kontakt oder dem Nahrungspfad moéglich, wenn eine hohe
Konzentration vorkommt. In der humantoxikologischen Stellungnahme von Prof. Dr.
K. Schumacher wird ein genereller Verzicht auf Hausgarten als nicht begrindet
angesehen. Als zusatzlicher Schutz sollen diese dennoch ausgeschlossen und
folgendes vorgesehen werden.

Unabhéangig davon, cb es sich bereits um eine erhebliche Belastung handelt, wird
sicherheitshalber die gesamte Altablagerungsflache gekennzeichnet und durch
folgende Mafinahme gesichert. Im versiegeiten Bereich stellt die Belastung kein
Problem dar. In den unversiegelien Grinbereichen kénnen mégliche Beeinirdchti-
gungen der Nutzung durch eine 50 cm starke Bodenabdeckung und den Ausschiul?
von Nutzpflanzen doppelt gesichert werden. Die MalRnahmen sind auch umsetzbar,
da in diesem Bereich nur GescholRwohnungen und keine Reihen- oder Einfamilien-
hauser mit individuellem Eigentum geschaffen werden, bei denen die tatsachliiche
Gartennutzung schlecht zu Uberprifen ware. Die Sicherung von Kinderspielplatzen
durch ein Geotextil dient insbesondere dem Schutz der im Sandkasten spielenden
Kinder. Die Grundwassernutzung wird im gesamtien Bereich der Altabiagerung und
der Altstandorte eingeschrankt.

Der Bereich, der aufgrund grofierer Belonteile nicht beprobt werden konnte, wird
als dffentliche Grinflache festgesetzt, durch Bodenabdeckung und Bepflanzung
gesichert. FUr den dstlich an das ehemalige Farbenlager (Flache A) anschliellen-
den Bereich wird aufgrund eines Verdachts auf Kampfmitte! bei Erdarbeiten die
Hinzuziehung des Munitionsbergungsdienstes gefordert. Zur Sicherung der Uber-
wachungsmaoglichkeit des flr die Trinkwasserschutzzone 1l relevanten Grundwas-
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sers soll der Uberwachungspegel P1 erhalten werden und bei Uberbauung in Ab-
sprache mit der Wasserbehérde durch einen entsprechenden Pegel an anderer
Stelle ersetzt werden.

Altstandorte und Sanierungsbereiche (Fldche 1.4.2 A, B und C}

In der nordwestlichen Ecke der Altablagerung befand sich friher eine Tankstelle
sowie ein Farblager. Im sldlichen Bereich der Tankstelie ist der Oberboden er-
heblich durch Mineralslkohlenwasserstoffe (MKW) beiastet. Der Platz éstlich des
Farblagers ist ebenfalls erheblich durch unterschiedliche umweltgaefahrdende
‘Stoffe belastet. (s.a. Anlage 8) Im Bebauungsplan sind in beiden-Bereichen jedoch
keine sensiblen Nutzungen, sondern nur bebaute oder versiegelte Flachen vorge-
sehen. ks wird festgesetzt, dalk vor Realisierung der Nutzung eine Entsorgung
bzw. Sanierung durchgeflhrt werden mul, Erfolgt dieses bereits vor dem Sat-
zungsbeschluld, kann die Kennzeichnung entfalien, andernfalls soll die Durchfih-
rung der Sanierung durch einen stadtebaulichen Vertrag gesichert werden. Im Be-
reich der Altablagerung befindet sich ebenfalls um die Bohrung BS66 (Kenn-
zeichnung C) eine sanierungsbedurftige Belastung mit PAK im Oberbodenbereich
bis 40 cm unter Geléndeoberkante. Es wird daher fesigesetzt, daf dieser Bersich
nach n&herer Eingrenzung der Flache durch Bodenaustausch zu sanieren ist.

3.8 Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungspianes sind der Stadt zur Zeit keine Bau-
denkmale oder denkmalwlrdigen Gebaude bekannt.

3.9 Bestehende Rechisverhiitnisse

Fur das Planungsgebiet existiert zur Zeit kein rechtskréaftiger Bebauungsplan. Die
Grundsticke an der Poeler Stralle sowie das von der Bauunion genutzte
Baubetriebsgrundstlck stellen einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil im
Sinne des §34 BauGB dar. In diesem Rahmen wurde auch bereits fir den ersten
Bauabschnitt das Versorgungszentrum im westlichen Teil des Mischgebietes, eine
Baugenshmigung erteilt. Der gesamte anschlieRende éstliche Teil des
Plangebietes stellt zur Zeit Aullenbereich im Sinne des § 35 BauGB dar.

Uber ein Drittel des Plangebietes befindet sich zur Zeit im Eigentum der Stadt.
Etwa ein Dritiel im Eigentum des Vorhabentragers und weniger als ein Drittel in
sonstigem privaten Eigentum, Gberwiegend dem der Kirche.

Zur Umsetzung des Bebauungsplanes beabsichtigt der Vorhabentrager die Uber-
nahme der gesamten Bauflachen, Offentliche Grin- und Verkehrsfidchen werden
von der Stadt Ubernommen. Der als Ersatzflache festgelegte dstliche Bereich soll
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nur soweit zur Kompensation in Anspruch genommen werden, als der
Bebauungsplan einen Kompensationsbedarf verursacht. Die darlber hin-
ausgehenden Flachen kénnen als Ersatzmalinahmen fur Eingriffe anderer Be-
bauungspléne oder Baumalnahmen in Anspruch genommen werden.

Das im Besiiz der Stadt stehende und von der stadtischen Wohnungsgeselischaft
verwaltete Wohnhaus Poeler Stralle 117 wird durch die Festsetzng eines
Gewerbegebigtes Uberplant. Soweit sich eine Unvertraglichkeit mit den

- gewerblichen Nutzungen ergibt, ist bei Realisierung der Festsetzungen den

Bewohnern ein angemessener Ersatzwohnraum zur Verfligung zu stellen.

4, Festsetzung des Bebauungsplanes

4.1 Planungskonzept

Die Planungsziele: Sicherung der Entwicklung des vorhandenen Baubetriebes
durch Erweiterung des Gewerbegebietes, Entwicklung eines wehnungsnahen
Versorgungszentrums mit erganzenden Dienstleistungseinrichtungen sowie die
Maglichkeit, ein attraktives Freizeitangebot zu schaffen und ein sowonl in baulicher
als auch in sozialer Hinsicht vielfaltiges Wohngebiet zu schaffen, werden durch
das bereits im Rahmen der Flachennutzungsplanung diskutierte Grundkonzept
umsetzbar. Um die insgesamt angestrebte Nutzungsvielfait mdglichst
wohnvertraglich zu gestalten, wird zwischen Gewerbe- und Wohngebiet das
Mischgebiet als Pufferzone angeordnet.

Umfangreiche Grinflachen, bzw. Flachen zum Anpfianzen werden zur optischen
Trennung und Auflockerung der Bebauung ergénzend zwischen Misch- und
Wohngebiet geschaffen. Die Erschlielung der beiden Bergiche, des Gewerbe- und
Mischgebietes im Norden und des Wohngebietes im Siden, wird getrennt
organisiert. Eine Verbindung zwischen Wohn- und Mischgebiet erfolgt fediglich
Uber einen Grinzug als Fulgénger und Radfahrerweg. Dieser Grinzug verlauft
von Nordwesten nach Stdosten diagonal durch das Wohngebiet und stelit neben
seiner Bedeutung fUr eine attraktive Wohnumfeldgestaltung eine ideale futlaufige
Verknupfung zu dem Versorgungsbereich und den Haltestelien des OPNV an der
Poeler Stralle dar.

Die Gberwiegend getrennte Erschlielung des stdlichen Wohngebietes Gber die
Gartenstrale und die des Misch- und Gewerbegebietes direkt von der Poeler
Strafie aus, sichert eine weitgehende Entflechtung des Gewerbe- und des
Finkaufsverkehrs einerseits, sowie des reinen Ziel- und Queliverkenhrs fir das
Wohngebiet andererseits. Diese Anordnung erméglicht trotz der unmittelbaren

Biiro fiir Stadiplanung 18.12.1898



Hansestadt Wismar -
22 Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 34/04

Nachbarschaft soweit méglich ein veriragliches Nebeneinander der verschiedenen
Nutzungsarten.

Die Intensitat der Nutzung soll vom westlichen Bereich an der Poeler Strale nach
Osten zum Bereich "Kleines Kuhmoor" deutlich abnehmen. Wahrend direkt an der
Poeler Stralle entsprechend der zentralen Funktion dieses Bereiches eine drei- bis
viergeschossige Bebauung entstehen soll, wird die Bebauung am é&stlichen Rand
des Gewerbe- und Mischgebietes deutlich auf zwei Geschosse mit breiten, nicht
Uberbaubaren Zonen und Pflanzstreifen herabgezogen. Das 6stliche Drittel des
Plangebietes, das im Bereich der Trinkwasserschutzzone il liegt, wird als Ersatz-
bzw. Ausgleichsflache aus der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung herausge-
nemmen. Dadurch entsteht fr den Ostlich an das Plangebiet angren-zenden, wert-
volien Naturraum "Kleines Kuhmoor" eine ideale Pufferzone.

Analog wird die Wohnbebauung von zwei- bis dreigeschossig im Westen auf eine -
lockere eingeschossige Einfamilienhausbebauung am éstlichen Baugebistsrand o
herabgestuft. Ein mit Obstbaumen aufgelockerter Grinzug schlielt das aligemeine
Wohngebiet zur Landschaft hin ab und sorgt fir eine landschaftliche Einbindung.
Gleichzeitig stellt er die Erlebbarkeit der reizvollen Umgebung des Plangebietes fur

alle Bewohner sicher.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet (GE 1-2) und eingeschridnktes Gewerbegebiet (GEe 1-4)

Neben der Standorisicherung des bestehenden Baubetriebes und der Schaffung
von Erweiterungsmdaglichkeiten dient die Festsetzung eines Gewerbegebietes auch
der Mdéglichkeii kieinere ortsgebundens Handwerks- und Gewerbebetriebe anzu-
siedeln, soweit dafur noch Flachen zur Verfugung stehen. Zusétzlich solien auch o
die vornandenen Einzelhandelsbetriebe an der Poeler Stralle durch die Festset-
zungen gesichert werden. Gerade der Eingangsbereich an der Poeler Stralle eig-
net sich in diesem Gewerbegebiet besonders flr ein kleines Nebenzentrum zur
Versorgung der Wohngebiete der Umgebung. Das Gewerbegebist wird hinsichtlich
der zulassigen Nutzungen und der zulassigen Emissionen so gegliedert, dal keine
Konflikte mit den angrenzenden Wohnnutzungen entstehen und sowch! die stadte-
bauliche Struktur der Hansestadt Wismar als auch eine verbrauchernahe Versor-
gung der Bevéikerung nicht gefahrdet werden.

Zu 1.1 Ausschiu® von Vergniigungsstatten :

Um zuséatzliche Belastungen hinsichtlich des Verkehrs und der L&rmemissionen
insbesondere in den Feierabendstunden im Plangebiet zu vermsiden, werden

die nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Vergnigungsstatten
ausgeschiossen. Durch diese Festsetzung soll die Wohnruhe im angrenzenden
Bereich gewahrleistet werden.

Biro fur Stadtplanung 18 12 1906



Hansestadt Wismar
Begrlindung zum Bebauungsplan Nr. 34/94 23

ZU 1.1.2 eingeschrénktes Gewerbegebiet (GEe 1-4)

Dieser Bereich stellt die Ubergangszone zum Mischgebiet dar. Durch Gliederung
nach der Art der Betriebe sind hier nur solche Nutzungen zuldssig, deren Emissio-
nen das Wohnen nicht wesentlich stéren. Bei Festsetzung eines Mischgebietes
konnte das nahere Heranrlicken zusatzlicher Wohnbebauung nicht verhindert wer-
den. Durch die Einschrénkung des Randbereichs wird zumindest fir den miteren
und norddstiichen Teil des Gewerbegebistes eine weitgehend uneingeschrankte
gewerbliche Nutzung erméglicht. Der sidliche und westliche Bereich des Gewerbe-
gebietes muld aufgrund der benachbarten Wohnnutzung eingeschrankt werden.

Zu 1.1.3 eingeschraénkies Gewerbegebiet GEe 3 und
zu 1.1.4 Gewerbegebieie GE 1-2 und eingeschrinkte Gewerbegebiete GEe 2 und 4
- Ausschiull von Einzelhandel -

Im Gewerbegebiet befinden sich an der Poeler Strale zwei Einzelhandelsbetriebe,
die sich zur Versorgung der umliegenden Wohngebiete sehr frithzeitig dort ange-
siedelt haben und deren Bestand gesichert werden soll. Diese Betriebe sind ein
Discounter (ALDI) mit einer Geschofflache von ca. 800 m’

sowie ein Wohnraumausstatter/Teppichmarkt mit ca. 800 m? Gescholfléche und
somit nicht sondergebietsrelevant.

Einkaufszentren oder grofflachige Einzelhandelsbetriebe von denen Auswirkungen
auf die Innenstadt zu beflrchien sind | sind gem. §11 BauNVO im Gewerbegebiet
nicht zulassig. Eine wesentlich tber den Bestand hinausgehende ungesteuerte
Summierung kleinerer Fachmaérkte die, zwar nicht fur sich jedoch in der Summe,
Auswirkungen auf die Innenstadt haben, soli durch Gliederung des Gewerbege-
bietes verhindert werden.

Das GE 1-2 soll insbesondere der gewerblichen Nutzung vorbehaiten bleiben. Hier
sollen ebenso wie im GEe 2 und im GEe 4 Einzethandelsbetriebe nur im Zusam-
menhang mit zugeordneter Produktion in maximal vorgegebenen Verkaufsraumfla-
chen (400 m®) zulassig sein. Damit sind fir den weitaus grofiten Teil des Gewer-
begebietes reine Einzethandelsbetriebe ganz ausgeschlossen,

FUr den Gberwiegenden Teil des restlichen Bereichs (GEe 3) werden durch die
Einschrankungen auf Einzeihandelsbetriebe ohne innenstadtrelevante Sortimente
bestimmte Betriebsarten ausgeschiossen. Der Bereich bleibt damit investitions-
freundlich, eine Summierung von Einzelhandelsbetrieben mit Auswirkungen auf die
Innenstadt ist jedoch ausgeschlossen. Gewisse Arten von Einzelhandelsbetrieben,
wie etwa ein Gartencenter oder ein Bausioffhandel kénnten hier untergebracht
werden. Diese fugen sich bereits aufgrund ihres Flachenbedarfs in der Regel eher
in dieses Gebiet als in die Innenstadt ein.

Einzelhandelsnutzungen bleiben im Gewerbegebiet damit weitgehend auf den Be-
reich der bestehenden Laden beschrankt (GEe 1). Sowoh! durch den Wohnrau-
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mausstatier als auch durch den Discounter als Nahversorger fir den Stadtteil
Wismar-Nord sind keine negativen Auswirkungen auf die Innenstadt der Hanse-
stadt zu befirchten. Fir Einzelhandelsbetriebe, die der Deckung mit Gltern des
taglichen Badarfs dienen, handelt es sich sowoh! bei dem Gewerbe- als auch dem
Mischgebiet um einen idealen Standort fir ein kleines Nebenzentrum im Stadtteli
Wismar-Nord.

Dieser Bereich liegt in der Mitte zwischen den Wohngebieten Eiserne-Hand und
Schwanzenbusch des vorgenannten Stadtteils und ist von beiden Gebieten fultlau-
fig gut erreichbar. Eine Anbindung an das OPNV-Netz und an die Linien des
Uberlandverkehrs ist gewahrleistet.

Ein Einzelhandelsbatrieb mit etwa 700 m® VKRF! dient in der Regel der
wohnungsnahen Versorgung der Bevolkerung und 1aRt daher Auswirkungen im
Sinne des § 11 Abs. 3 der BauNVO nicht beflrchten. Es wlrde auch eine gewisse
Haufung von bestimmten Einzelhandelsbetrieben (z.B. Discounter sowie nicht
innenstadtrelevante Branchen wie Wohnraumausstatter/Teppichmarkt, Garten-
center usw. ) zu keiner Beeintrachtigung des Altstadtkerns flhren.

Die maglichen Larmemissicnen sind durch die Festlegung von flachenbezogenen
Schallsistungspegeln auch fur Einzelhandelsbetriebe verbindlich geregelt, so dal
Konflikt nicht auftreten konnen.

Fir das im Misch- und Gewerbegebiet auftretende Verkehrsautkommen ist eine
verkehrsgerechte und leistungsfahige Anbindung an die Poeler Strafle geplant. im
Rahmen des vorgesehenen Ausbaus der Poeler Strafie (2.BA) wird ein verkehrs-
gerechter Knoten mit Linksabbiegespur hergestelit. Die Erschiielung innerhalb des
Plangebietes erhalt ebenfalls in ihrem EinmUndungsbereich eine eigene Rechtsab-
Diegespur.

Trinkwasserschutz

Das Gewerbegebiet befindet sich in der zur Zeit glltigen Schutzzone It der Trink-
wasserschutzzonenordnung fur die Trinkwassererfassung der Stadt Wismar vom
17.05.85. Daraus ergeben sich bestimmte Nutzungsverbote, bzw. Nutzungsbe-
schrankungen, insbesondere hinsichtlich des Umgangs mit wassergefanrdendan
Stoffen. Die Trinkwasserschutzzenen sind nachrichtiich im Bebauungspian darge-
stellt. Zuiassigkeit, AusschluR oder Nutzungseinschrénkungen ergeben sich direkt
aus den wasserrechtlichen Regelungen. Fur die Uberwachung der Einhaltung ist
die Untere Wasserbehdrde zustandig.

Gewerbliche Immissionen
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Bei der Berlcksichtigung der angrenzenden Wohnbebauung kommt es auf deren
Gebietscharakter an. Die stdlich des Gewerbegebiates geplante Wohnbebauung
wird als aligemeines Wohngebiet (Immissionscrt IP 1) festgeseatzt. Nérdlich liegt
das Wohngebiet Eiserne Hand. Durch die dort vereinzelt vorhandene gewerbliche
Nutzung ergibt sich hier (Immissionsort IP 2) ebenfalls der Charakter eines allge-
meinen Wohngebigtes (Anlage Nr. 4)

Zum Schutz der angrenzenden vorhandenen und geplanten Wohnbebauung scilen
die Randbereiche des Gewerbegebietes eingeschrankt werden. Entsprechend den
Immissionsabstufungen der verschiedenen Gebietstypen der Baunutzungsver-ord-
nung sollen in diesen Bereichen nur Betriebe zulassig sein, deren Emission das
Wohnen nicht wesentlich stéren. Bei der Formulierung der textlichen Festsetzung
wurde bewult auf den Begriff nicht wesentlich stérende Betriebe verzichtet. Auf-
grund der typisierenden Betrachiungsweise der BauNVO sollen Betriebe nicht aus-
geschlossen werden, weil sie vom Typ her schon als stérend eingestuft werden,
sondern nur, wenn ihre konkret zu erwartenden Emissionen stérend sind.

Diese Einschrankung bezieht sich insbesondere auf die Immissionsarten Staube,
Rauch oder Gase. FUr die Schallimmissionen werden konkrete maximale flachen-
bezogene Schalieistungspegel festgesetzt. Dies dient insbesondere einer
"gerechten” Verteitung der Emissionsmaéglichkeiten bej mehreren Betrieben oder
Aniagen. Durch die Festsetzung von flachenbezogenen Schalleistungspegeln wird
verhindert, dafl ein Betrieb oder eine Anlage alleine die Emissionsmaéglichkeiten
ausschopft und damit keine weiteren Betriebe mehr genehmigt werden kdénnen.

Orientierungswerte fiir Lé&rmbelastung

Grundiage fUr die Beurteilung der Schallimmissionen bei der Bauleitplanung ist
Din18005 Schalischutz im Stadtebau (Stand Mai 1987). Die maflgeblichen Orien-
tierungswerte sind bereits erwahnt.

Flachenbezogene Schalleistungspegel

Von den zur Zeit bestehenden Betrieben sind keine wesentlichen Beeintrachtigun-
gen der Wohnnutzung zu erwarten. Die bestehende Mischanlage kann nach Anga-
ben der Grundstlickseigentlimer bei Bedarf, falls sie sich als stérend herausstelit,
ausgelagert werden. Die Verbrauchermarkte sollen mitteifristig ebenfalls wesentlich
umgebaut werden. Fur die Beurteilung der zukinftigen Nutzung sind daher Mef3-
werte wenig sinnvoll. Da insbesondere auch Nutzungsmoglichkeiten fir andere
Betriebe offengehalten werden sollen, wird von einem flachenbezogenen Schallei-
stungspege! ausgegangen.

Abweichend von der DIN 18005 werden als Grundlage die Erfahrungswerte des
Niedersachsischen Landesamtes fur Immissionsschutz zugrundegelegt. Da die
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Mehrzahl der Gewerbebetriebe nachts nicht arbeitet, wird fir das eingeschrénkie
Gewerbegebiet ein reduzierter Nachiwert festgelegt:

Eingeschrénkies Gewerbegebiet (GEe)
LAW tags = 60 dB/gm,
LAW nachts = 45 dB/gm

Flr das uneingeschréankie Gewerbegebiet soli kein maximaler flachenbezogener
Schalleistungspegel festgelegt werden. Fur die Berechnung des Beurteilungspe-
gels werden hier die Erfahrungswerte des Nieders&chsischen Landesamies fir im-
missionsschutz angenommen:

Uneingeschréanktes Gewerbegebiet (GE)
LAW tags = 65 dB/gm,
LAW nachts = 50 dB/gm

Die méglicherweise von den geplanten Mischgebieten ausgehenden Immissionen
werden bei der Berechnung des Beurteilungspegesls nicht berlicksichtigt. Die
Nachbarschaft zwischen einem Mischgebist und einem allgemeinen Wohngebist
entspricht in der Regel grundsatzlich einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung und ist durch die abgestufte Emissionsméglichkeit nebeneainander vertraglich.
Zusatzlich fuhrt im vorliegenden Fall geplante Mischgebietsbebauung in einer rela-
tiv geschiossenen Form, zu einer zusatziichen Abschirmung gegentber dem Ge-
werbegsbiet,

Unter Zugrunde legen dieser Voraussetzungen ergeben sich fiir die beiden unter-
suchten Immissicnsorte folgende maximalen

Beurteilungspegel (siehe Anlage Nr. 5.2):
iP 1 geplantes allgemeines Wohngebiet
L. 1tags 54,5 dB

L, 1 nachts 39,5 dB

IP 2 vorhandenes Wohnhaus, Hoher Damm :
L, 2 tags 54,2 dB,
L. 2 nachts 39,2 dB

Das bedeutet, die vorgesehenen Einschrénkungen des Randbereichs des Gewer-
begebietes reichen aus, um im inneren Teilbereich des Gewerbegebietes noch
eine uneingeschrankt gewerbliche Nutzung erméglichen zu kénnen. Da es sich um
Maximalwerte handelt, die in der Regeal nicht Uberalil vollstandig ausgeschépft wer-
den und die Abschirmung durch Gebaude bei der Berechnung nicht berlicksichtigt
wurde, werden die tatsachiichen Belastungen noch niedriger sein. Die Belastungen
in den inneren Bereichen der vorhandenen und geplanten Wohngebiete sind oh-
nehin wesentlich geringer.
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Die Festsetzung setzt nur einen Rahmen fir die Genehmigung von Einzeianlagen,
daneben sind die Immissionsrichtwerte der TA Larm einzuhalten.

Mischgebiet

Stdlich des Gewerbegebietes wird an der Erschliefungsstrae eine 50 bis 80
Meter breite Mischgebietszone als Ubergangsbereich zum Wohngebiet angeord-
net. Far die beiden Wohn- und Geschaftshduser an der Poeler Stralte mit jeweils
Ladezonen im Erdgeschof sowie Blros und Wohnungen in den oberen Geschos-
sen liegt bereits eine Baugenehmigung vor. Das Mischgebiet dient insbesondere
der Entwicklung eines wohnungsnahen Versorgungsbereichs. Erganzend kénnen
Dienstleistungsbetriebe oder Sport- und Freizeiteinrichtungen entstehen, soweit
von ihnen keine wesentlich stérenden immissionen ausgehen. Die Mischgebiets-
pebauung kann dabsej jedoch so angeordnet werden, dal sie sine zusaizliche Ab-
schirmung zum Wohngebiet darstellt.

FUr die Festsetzung eines Mischgebietes ist es entscheidend, daR sich anschiie-
Bend auch tatsachlich eine gemischte Nutzungsstrukiur einstellt. Dazu wird im vor-
iegenden Fall das Mischgebiet gegliedert.

Zur Gliederung des Mischgebietes MI1 und MI2

Mischgebiete kdnnen nach § 1 Abs. 4 BauNVQ nach den unterschiedlichen Arten
der zulassigen Nutzung gegliedert werden. Dabei muR die allgemeine Zweckbe-
stimmung des Gebietes insgesamt gewahrt bleiben.

Im vorliegenden Plan ist eine Gliederung des Mischgebietes, das als ein Gebiet
réumlich und funktional zusammenhangt, in drei Bereiche vorgesehen.

Im MI1, dem westlichen Bereich an der Poeler Stralle, werden im Erdgeschofd
keine Wohnungen zugelassen. Die gewerbliche Nutzung wird daher in diesem Be-
reich zumindest optisch dominierend sein. Dadurch wird die Entwicklung der Ne-
benzentrumsfunktion gefordert und eine Nutzungsmischung sichergestelit.

Im mittlere Bereich Ml werden keine Einschrankungen vorgenommen. In diesem
Bereich solien, vor allem unmittelbar an der zentralen Grliinzone, auch reine Wohn-

geb&ude entstehen kénnen.

Der ¢stliche Bereich des Mischgebietes Ml 2 wird fir Wohnnutzungen einge-
schranki, Wohnungen sind hier nur im Zusammenhang mit gewerblichen Nutzun-
gen zulassig. Im Nordosten grenzt das Mischgebiet nur durch einen FuRweg ge-
trennt an das Gewerbegebiet. Um eine immissionsschutzrechtlich magebliche
~wesentliche Abweichung" vom geplanten Mischgebiet zu vermeiden, sollen hier
reine Wohnnutzungen nicht zulassig sein.
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Die Sicherung von Mischstrukturen, sowie der Immissionsschutz stellen stadtebau-
liche Griinde flr eine Gliederung des Mischgebietes dar.

Emissionen des Versorgungszentrums

An dem sudwestlich an das Versorgungszentrum angrenzenden Wohnhaus (Poeler

Str. 113) kdnnen die Orientierungswerte fur ein Mischgebiet {Richitwert 60 dB(A)

am Tag) eingehalten werden. {s.a. Anlage 5.3/ Die Bezeichnung als WA-Gebiet im
Gutachten entspricht nicht den tatséachlichen Verhaltnissen. Das Grundstlick befin-

det sich seit langem in der Nachbarschaft zu Gewerbeflachen. Auch sudlich befin-

det sich eine gewerbliche Nutzung, so dalk eine erhebliche Vorbelastung besteht.

Durch die voriiegende Planung wird nun ein Mischgebiet ais Ubergangszone zum
Gewerbegebiet hin entwickelt. Dieser Bereich an der Poeler Strafle ist daher

ebenfalls als Mischgebiet einzustufen.) Da selbst bei Frithanliefanlieferung mit ei-

nem ermittelten maximalen Tagwert von 56,9 dB der Richtwert unterschritten wird, e
stellen sich keine Probleme. Mit zusétzlichen Vorkehrungen z.B. der Errichiung
einer zwel Meter hohen Wand an der dstlichen Grenze, kdnnten bei Bedarf im

Rahmen der Vorhabenplanung entsprechend den konkreten Nutzungen des Ver-
sorgungszentrums weitere Verbesserungen geschaffen werden.

Stdlich des Versorgungszentrums ist unmittelbar angrenzend an das Mischgebiet
ein allgemeines Wohngebiet geplant. Durch die ausgedehnte Steliplatzanlage und
die Anlieferung sind hier zur Einhaltung der Orientierungswerte besondere Larm-
schutzvorkehrungen vorgesehen. (Anlage 5.3) Die textlich festgesetzte Ausrichtung
der Aufenthaltsrdume nach Suden, sichert trotz des erheblichen Verkehrs eine gute
Wohngualitat.

Da auch an den nach Osten und Westen ausgerichteten Gebaudeseiten keine

Fenster von Aufenthaltsr&umen zuldssig sind, sollen unter Anwendung der Aus-
nahmemdéglichkeiten der .BauO M-V auch geringere Gebaudeabstande sowie £
durch Nebengebaude verbundene Gebaude erméglicht werden. Durch eine derar-
tige zumindest im Erdgeschof geschiossene Bebauung kann auf der Sudseite der
(Gebaude ein ruhiger Freiraumbereich geschaffen werden.

Ein guter Larmschutz ware zwar auch durch eine durchgehend zweigeschossige
geschiossene Bebauung zu erreichen. Ein derartige bis zu 100 m lange, geschlos-
sene Bebauung, chne Unterbrechung, soll aufgrund der gestaiterisch problemati-
schen raumlich-massiven Wirkung jedoch nicht verbindlich fesigesetzt werden.

Aligemeines Wohngebiet

Der gesamte anschliefRende stdliche Bereich bis zur Gartenstralle wird als allge-
meinas Wohngebiet festgeseizt. Dieses Gebiet schliel3t sich unmittelbar an die
vorhandene Wohnbebauung am Steinweg an. Die vorhandene Bebauung am
Steinweg verliert dadurch ihre zur Zeit attraklive Randlage. Bel einer Siedlungser-
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weiterung, die entsprechend den Vorgaben der Raumordnung und den sinnvollen
stadtebaulichen Zielen an bestehende Siediungen anknUpfi, sind derartige Ein-
schrankungen in der Regel, wie auch im vorliegenden Fall nicht zu vermeiden.

Mit der Festsetzung eines allgemsinen Wohngebietes werden im vorliegenden Fall
auch kleinere gebietsbezogene Betriebe, Laden, sowie Gemeindebedarfs-einrich-
tungen zuigssig. Im 6stliche Randbereich wird zur Entwicklung eines Einfamilien-
hausgebietes die Zahl der Wohneinheiten pro Gebaude begrenzt (s.a. 4.3 Einfami-
lienhausbereich).

Die Nachbarschaft zwischen Mischgebiet und allgemeinem Wohngebiet entspricht
grundsatzlich einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. An den BerlUhrungs-
punkten zwischen Misch- und aligemsinem Wohngebiet sind durch die unter-
schiedliche Stérungskategorien Immissionskonflikte nicht ganz auszuschiieRen.
Zwischen beiden Gebieten werden daher, soweit méglich, zusatzliche Pflanzstrei-
fen oder Grinzonen angeordnet.

Im westlichen Bereich ist dies aufgrund der engeren Grundstlckssituationen und
der gewlnschten Verdichtung nicht sinnvoll méglich. Die Wohnbebauung grenzt
hier unmittelbar an die Steliplatzflichen des Mischgebietes an.

Da dieser Bereich und hier insbesondere die Nordseite der Gebaude auch auf-
grund des Fluglarms am meisten belastet sind, werden als Malnahmen zur Ver-
besserung auf den nach Norden ausgerichteten Gebdudeseiten notwendige Fen-
ster von Aufenthaltsraumen ausgeschiossen.

4.3 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und {iberbaubare Grund-
stiicksfldche

Vorhandene Bebauungsstruktur

Die vorhandene Bebauungsstruktur im Bereich Schwanzenbusch ist relativ inho-
mogen. Wenn an der Poeler Stralle, nordlich der Einmundung Gartenstralle, ein
bis zweigeschossige YWohngebdude mit geneigten Dachern unterschiedlicher Art
(Sattel-, Mansard- und Krippelwalm) in Erscheinung treten, ist der éstliche Beresich
am Steinweg durch jingere Gebaude mit flachen oder flachgeneigten Dachern ge-
pragt. Aber auch hier sind zwischen der Uberwiegend zweigeschossigen Wohnbe-
bauung, eingeschossige Satteldachgebaude zu finden. Der nérdlich anschiielende
Gewerbebereich ist zur Zeit noch durch die urspriingliche Bebauung des VEB-Bau
sowie die Zweckbauten der Verbrauchermarkie gepragt.

Geplante Bebauungsstruktur

Im Bereich des Bebauungsplanes ist die Entwicklung einer abwechslungsreichen,
jedoch harmonisch aufeinander bezogenen Bebauungsstrukiur vorgesehen. Sie
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soll sich Gberwiegend am Malstab der vorhandenen Bebauung crientieren. Die
geplanten Bereiche Wohnen-, Misch- und Gewerbegebiet unterscheiden sich auch
in threr Bebauungsstrukiur und Dichte. Entsprechend seiner funktionalen Bedeu-
tung wird im Eingangsbereich zum Mischgebiet, indem ein Ladenzentrum entwik-
kelt werden soll, auch ein mit vier Geschossen herausragender Baukérper ermdég-
licht. Durch die konkrete Lage im unteren Hangbereich an der Poeler Siralle wird
jedoch ein stérender Einflul auf das Landschaftsbild weitgehend vermieden. Ins-
gesamt wird die Baukdrperhdhe und die Geschoflzahi auch nach Westen hin auf
eine zwel- bzw. eingeschossige Bebauung gestaffell und so herabgezont, dafl sin
harmonischer Ubergang zur freien Landschaft entsteht. Die Baukérperstruktur der
drei Bereiche Wohn-, Misch- und Gewerbegebiet wird wie folgt geordnet.

Aligemeines Wohnagebiet

Sowohl um einen gestalterisch lebendiges und abwechslungsreiches Wohngebiet
zu schaffen als auch um eine gemischie Bevdlkerungsstruktur zu erhalten und die
Entwicklung sozialer Monostrukturen zu vermeiden, wird fUr unterschiedliche Ge-
sellschaftsgruppen durch verschiedene Wohngebaudetypen ein Angebot geschaf-
fen. Es werden dabei sowoh! Bereiche fur freistehende Einfamilienhauser, fir
kostenglnstigere Reihenhauser, fUr attraktive Siadtvillenwonnungen als auch fir
sparsamere Gescholldwohnungen geschaffen.

Die unterschiediichen Bebauungszonen werden jedoch so strukturiert, daf? jeweils
moglichst geschlossene Identifikationsbereiche entstehen kdnnen. Die Sicherung
dieser Bebauungsstruktur erfolgt weniger durch die Festlegung kleinteiliger
Uberbaubarer Grundsticksflachen, als vielmehr durch die Kombination der
Festsetzung der Zahi der Vollgeschosse, maximaler Trauf- und Firsthdhen, sowie
teiiweise der Dachneigung und der Bauweise. Das geplante Wohngebiet wird somit
in folgende Zonen gegliedert:

Einfamilienhausbereich

Ein zweireihiger GUrtel aus freistehenden Einfamitienhéausern soll am ¢stlichen und
stidéstlichen Randbereich den Ubergang von der offenen Landschaft in das
Baugebiet bilden. Diese Struktur wird durch die Beschréankung der Bauweise auf
Einzel- und Doppelhduser mit jeweils maximal zwei Wohnungen und einem
Voligeschof sichergestelit. Die Absicht diesen Bereich homogen mit Einfamilien-
héusern zu entwickein, dient sowoh! der Eigentumsbildung der Bevdlkerung, der
Forderung von Familienheimen als auch der Entwicklung eines geschlossenen
Identifikationsbereichs. Diese besonderen Ziele sind chne Begrenzung der Zah!
der Waohnungen nicht sicherzusteilen. Die maximaie Firsthohe von 8,C Meter und
Traufhohe von 4,5 Meter soll in Verbindung mit der gestalterischen Fesisetzung
Uber eine Mindestdachneigung von 38 Grad hier am Stadtrand das Bild der
urspringlich regionaltypischen Dachlandschaft wieder entwickeln. Es sind ca. 29
Einfamilienhauser vorgesehen.

giiro fir Stadtplanung 18.12.1996

T

4
G



Hansestadt Wismar
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 34/84 31

Reihenhduser:

Waestlich schlielten sich an den EinfamilienhausgUrtel Reihenhausgruppen an. Im
inneren Bereich sollen drei Reihenhausgruppen, die an die Einfamilien-
hausbebauung angrenzen, in der Gebaudehdhe angepalit werden. Trotz der
moglichen zwei Vollgeschosse kann sich durch die gleichzeitige Beschréankung der
Firsthéhe auf 8 Meter, einer TrauthGhe von 4,5 Meter und einer Mindest-
dachneigung von 30 Grad das zweite Voligeschofl nur im Dachraum entwickeln.
Dadurch wird der Bezug zur Nachbarbebauung sichergestelit.

Um aufler Hausgruppen auch eine Kettenbebauung mit Garagen zwischen den
Gebauden zu ermdéglichen, wird eine abweichende Bauweise festgelegt. Dabei wird
gleichzeitig auch die maximale Gesamti&nge in der offenen Bauwsise von 50 auf
60 Meter erhéht, um den sich aus dem Gesamtkonzept ergebenen Raum optimal
ausnuizen zu kénnen. (ca. 15 Reihenhauser)

FUr die beiden Reihenhauszeilen 6stlich der Hauptzufahrt wird eine unsinge-
schrankie Zweigeschossigkeit festgesetzt. Durch die Festlegung der Traufe auf 7
Meter und der Firsthéhe auf 11 Meter wurde neben den beiden Voligeschossen
auch ein weiteres Geschell im Dach ermdéglicht. Damit wird auch bei sehr
schmalen Parzeilen die Schaffung von ausreichenden Wohnflachen {z. B. fur
grékere Familien) gewahrieistet. (ca. 13 Reihenhauser)

Stadtvillenbebauung

Eine alleeartige Bebauung mit sogenannten Stadtvillen soll den zentralen Bereich
des Wohngebietes pragen. Die Struktur dieser Stadtvillenbebauung wird im
wesentlichen auf die Festlegung von Einzethdusern, das heillt pro Gebaude ein
Eingang, ohne Beschrankung der Zahi der Waohnungen gesichert. Die Festlegung
einer Traufe von 7,5 Meter und einer maximalen Firsthéhe von 13 Metern soll ein
zwelgeschossiges Erscheinungsbild sicherstellen. Das zul&ssige dritte
Voligesched ist damit nur im ausgebauten Dach, zum Beispiel als Mansarddach
oder durch groflere Dachaufbauten moglich. Durch den Verzicht auf die Festiegung
einer Dachneigung sollen auch flache Walmdacher, aber auch moderne
Flachdacher in diesem Bereich die Entwicklung abwechslungsreicher Architektur
erméglichen. Im Rahmen der vorgesehenen Bauflachen sind ca. 13 Stadtvillen mit
jeweils ca. 8 Wohneinheiten vorgesehen. (insges. ca. 100 WE)

GeschoRwohnungen

Im westlichen Ubergangsbereich zur vernandenen Wohnbebauung am Steinweg

wird eine vom Erscheinungsbild her zweigeschossige Wohnbebauung entwickelt.
Auch hier ist wie bei den Stadtvillen ein drittes Vollgeschold zulassig. Die Begren-
zung der Traufe auf 7,5 Meter und der Firsthdhe auf 13 Meter macht auch hier ein
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drittes Voligeschol nur im Dachraum durch den Bau sines Mansarddaches oder
grofiere Dachaufbauten moglich.

Die offene Bauweise beschrankt die Gebaudeldngen auf hdchtens 50 m. Diese
Bebauung befindet sich im Bereich der Altablagerung. Dadurch ergeben sich
teilweise unglnstige Grindungsverhalinisse. Die Festlegung grofzigiger
Uberbaubarer Grundstlcksflachen soll hier variable Bebauungsméglichkeiten, die
die Ergebnisse einer gezielten Baugrunduntersuchung im Einzelfall berlicksichtigt,
sicherstelien.

Auf der ostlichen Stralenseite sind ebenfallls GeschoRwohnungen vorgesehen.
Um eine abwechslungsreiche Gebaudegestaltung zu erméglichen wird hier das
maximale Mall der baulichen Nutzung ohne Festsatzung einer Traufhdhe auf zwei
Vollgeschosse begrenzt. Durch den Verzicht auf die Festsetzung einer Traufhdhe
kénnen hier z.B. auch moderne Pultdacher fir eine zweigeschossige Bebauung
mit einem zusétzlichen Dachgeschof realisiert werden. Insgesamt sind in diesem
Bereich etwa 160 WE geplant.

im norawestlichen Teil des Wohngebietes sind stdlich und westlich der drei-
schossigen Bebauung am Mischgebiet (s.a. Pkt.4.2), als Ubergang zu der an-
grenzend vorhandenen Wohnbebauung, zweigeschossige Reihenhauser vor-
gesehen.

Hoéhenfestsetzungen

Als Bezugspunkt fur die festgesetzten Hohen wird jewells die Mitte der Stra-
enverkehrsfidche vor dem jeweiligen Baugrundstiick angenommen. Als Traufhéhe
wird die Schnittlinie zwischen den AuRenfléachen des aufgehenden Mauerwerks
und der Dachhaut definiert. In Bereichen, in denen keine Dachneigung
vorgeschrieben ist, gilt die Definition der Traufhéhe entsprechend auch fir
Flachdécher oder flachgensigte Dacher.

Grundfldchenzah! im WA-Gebiet

Zur Ermégiichung einer verdichteten Bebauung wird die Grundflachenzah! auf den
Hochstwert ven 0,4 festgesetzt. Insbesondere der hohe Stellplatzbedarf verursacht
dabei eine derartige Inanspruchnahme des Bodens. Die Stellplatze sollen jedoch,
soweit der anstehende Boden oder die Bodenbelastung nichts entgegensteht, in
wasserdurchidssiger Bauweise erstellt werden und durch Baumpflanzungen
aufgelockert werden. Neben den wirtschaftlichen Aspekten wird durch eine
verdichtete Bebauung auch der Verbrauch der freien Landschaft reduziert. Im
Bereich der Einfamilienhauser wird entsprechend der Ublicherweise geringeren
Baudichte eine maximale GRZ von 0,3 flr ausreichend erachtet,
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Geschoffldchenzahl im WA-Gebiet (GFZ)

Die Geschof¥flachenzahi als MaR der Nutzungsdichte wird differenziert festgesstzt.
Bei den eingeschossigen Einfamilienhausern ist eine Festlegung nicht erforderlich.
Da Dachgeschosse, soweit sie keine Vollgeschosse sind, bei der Ermittiung der
GFZ nicht mitgezahlt werden, betrégt der Maximalwert entsprechend der GRZ
ohnehin nur G,3.

Im inneren Bereich des WA-Gebietes mit mehrgeschoessiger Wohnbebauung wird
zur Ausnutzung der Bauflachen zur Schaffung von Waehnraum jeweils ent-
sprechend der Zahl der méglichen Voligeschosse Maximalwerte von G7 bis 1,0
festgelegt. Diese Werte sind fUr eine Vielzahl besonderer Grundstiicke wig zum
Beispiel Eckbereiche erforderlich. Sie werden jedoch in der Regel inshesondere im
westlichen Bereich nicht ausgenutzt.

Bebauungsstruktur im Mischgebiet

Das geplante Mischgebiet schiebt sich sidlich der ErschlieRungsstraiie als Riegel
zwischen das nérdliche Gewerbegebiet und das siidlich liegende Wohngebiet.
Wenngleich das Gewerbegebiet hinsichtlich der méglichen Emissionen so
eingeschrankt wurde, das eine Beeintrachtigung des Wohngebiefes
ausgeschlossen wird, siellt jede grélere zusammenhangende Bebauung dieses
Riegelbereichs eine verbesserte Abschirmung dar. Dies kann insbescndere dazu
dienen, zusétzliche Stérungspotentiale aus dem Mischgebiet auszugleichen.

Daneben fordert auch die Entwickiung gemischter Nutzungsstrukturen aus Laden,
Dienstleistungs- und Wohngebauden eine hdhere stadtebauliche Dichte, um die
nétige Atiraktivitdt eines solchen Nebenzentrums schaffen zu kénnen.

Der sich aus der Umgebung heraushebende viergeschossige Baukdrper an der
Poeler Stralle stellt dort eine markante Eingangssituation her. Mit zwei BaukGrpem
in geschlossener Bauweise wird diese Situation réumlich gefaf¥t. Die nach Osten
weiterflhrende ErschiieBungssiralie wird direkt hinter dem Knotenbereich durch
versetzte Baugrenzen eingeengt. Dadurch ergibt sich einerseits eine Torwirkung
fur das anschlieRende Mischgebiet und andererseits ein raumlicher Abschlull des
Ladenbereichs an der Poeler Strafie. Fur den dstlich anschiielenden Bereich
kommen vorwiegend Dienstleistungs- oder Freizeiteinrichtungen in Betracht. Eine
Bauweise wird an der ErschiieRungsstralie nicht festgesetzt. Damit soll sowoht die
Moéglichkeit einer weitgehend geschlossenen Bebauung zum Beispiel durch
Sporthallen (far Tennis oder Squash) mit Gebaudeldngen Uber 50 Meter als auch
eine offene Bebauung erhalten bleiben. Eine offene Bebauung durch
Einzelgebdude kommt vor allem bei einer Nutzung durch nicht wesentlich stérende
Dienstleistungsbetriebe in Betracht. Um die Entwicklung einer gemischten Strukiur,
die bereits durch differenzierte Nutzungsfestsetzung (Mi, Ml 1, Mi 2) geregelt und
gesichert ist, nicht durch zu starker Einengung der Baukdrperstruktur zu belasten,
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beschranken sich die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung und zur
Bauweise auf einen bewullt nicht zu eng gezogenen Rahmen.

Um eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes zu vermeiden, werden die
moglichen Gebaudehdhen von der dreigeschossigen Bebauungen im westlichen
Bereich auf eine zweigeschossige Bebauung im dstlichen Bereich herabgezogen.
Wobei durch die Einschrankung der Traufhdhe auf 5 Meter und der Firsthéhe auf
11 Meter die Hohenentwickiung noch unter der Ublichen Zweigeschossigkeit bleibt,
jedoch auch fUr gréRere Anlagen, wie zum Beispiel fur Tennishallen, einen
ausreichenden Spielraum belalt,

Grundfldchenzahl im Mischgebiet

Entsprechend der geplanten intensiven Nutzung wird die Grundflachenzahl im
Mischgebiet auf den Hochstwert von 0,6 festgesetzt. Lediglich im &stlichen Bereich
des Ladenzentrums wird aus besonderen stadtebaulichen Grinden mit der
Festlegung eines Wertes von 1,0 der Haochstwert Gberschritten. Dies dient
insbesondere der Schaffung ausreichender Stellplatze fir das geplante Ver-
sergungszentrum. Stellpldize sind mit thren Zufahrten bei der Ermittiung der
Grundfl&che zu berlcksichtigen. Auch wenn durch solche Anlagen die GRZ um 50
Prozent Uberschritten werden kann, ergibt sich durch die sogenannte Kap-
pungsgrenze von 0.8 normalerweise eine maximale Grundstlicksausnutzung von
80 Prozent. Die intensive Bebauung erfordert unter Ber{icksichtigung des
Stellplatzbedarfes in dieser exponierten Eingangssituation jedoch eine nahezu
hundertprozentige Inanspruchnahme der Mischgebietsflache. Fir die nétige
Begriunung und Gliederung der Steliplatzflachen werden hier entsprechend der
textiichen Festsetzung Bepflanzungen vorgesehen (mindestens ein Baum je funf
Steliplatze). Als Ausgleich fur die intensive Nutzung schiief3t sich stidlich an das
Mischgebiet ein ausgedehnter Grunzug an.

Geschof(flachenzah]

Die Gescholiflachenzaht im gesamten Mischgebiet wird bis auf den éstlichen Rand
auf 1,2 festgesetzt. Mit dem Hochstwert soll eine optimale Ausnutzung der
Baugrundstucke ermdéglicht werden. Durch diese Nutzungskonzentration soll die
gewlnschte stadtebauliche Dichte die Entwicklung der Nebenzentrumsfunktion fir
diesen Bereich unterstiitzen und férdermn.

Bebauungsstruktur im Gewerbeagebiet

Im Bereich des Gewerbegebietes beschranken sich die Vorgaben fir die Ge-
baudestruktur auf die Festsetzung von Gescholzahlen und BauhGhen. Die
Anforderung an Gebaude sind im gewerblichen Bereich je nach Gewerbeart sehr
unterschiedlich. Auch auf die Festsetzung einer offenen Bauweise wird verzichtet,
um damit Gebaudelangen von mehr ais 50 Metern zu erméglichen. Da durch die
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festgelegte Gliederung des Gewsrbegebistes im nérdlichen Teil nur Betriebe bzw.
Betriebsteile zuldssig sind, deren Emissionen nicht wesentlich stéren, ist dieser
Bereich atich bevorzugt fur die Entwicklung von Laden, Buronuizungen und
Dienstieistungsgeb&uden geeignet. Dies kommt gleichfalls einer Anpassung der
Bebauungsstruktur an das stdlich anschlieRende Mischgebiet entgegen.

Anstelle von Trauf- und Firsthéhen werden im Gewerbegebiet Gebaudehdhen
sowie Gescholizahlen festgelegt. Die Geb&udehdhe wird analog dem Mischgebiet
auf 12 Meter bzw. drei Geschosse, im westlichen Teil auf 10 Meter, bzw. maximal
zwet (Geschosse, im ostlichen Teil herabgestuft. Auch zum nérdlichen Bereich
Grofles Kuhmoor wird eine weitere Abstufung bis auf maximal 8 Meter
Gebaudehdhe vorgenommen.

Durch diese Staffelung wird eine Einfugung der Bebauung in die umgebende
Landschaft sichergestelit. Damit durch die Hohenbeschrankungen nicht bestimmte
Betriebe ausgeschicssen werden, sind Ausnahmen fir einzelne Baukdrper und
Teile, wie zum Beispiel Schornsteine, Windkraftanlagen oder Silobehélter
vorgesehen.

Grundfidchenzah! und Baumassenzahl im Gewerbegebiet:

Die Grundfiachenzah! wird zur sinnvollen Ausnutzung des Gebistes auf 0,8
festgesetzt. Auch wenn dieser Wert in der Regel nicht durch Gebaude in Anspruch
genommen wird, besteht bei vielen Branchen, auch zum Beispiel bei dem
vorhandenen Baubetrieb ein erheblicher Bedarf an Lager und Steliplatzflachen.

Die Baumassenzahl gibt an, wieviel Kubikmeter Gebaude je Quadratmeter
Baugrundstuck bebaut werden kénnen. Bei der Ausnutzung der Bauhdhe von 12
Meter und der Baumassenzah! von 8,0 kénnte die halbe Grundstiicksflache mit
einem 12 Meter hohen Gebdude bebaut werden. Bei einer Geb&udehdhe von 8
Meter kénnte bei der gleichen BMZ dreiviertel des Grundstlicks bebaut werden.

4.4 Baugrenzen und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festlegung nicht (iberbaubarer Grundsticksfi&chen verfolgt unterschiediiche
Zwecke. Vor den Gebduden zum Strallenraum hin, sollen dadurch begriinte
Vorgartenbereiche geschaffen werden, die der Gestaltung des &ffentlichen
Raumes dienen. Zu den Anpflanzungen hin dienen sie dem Schutz der B&dume und
Straucher. Zur Schaffung eines harmonischen Ubergangs zur freien Landschaft
und zum Gewasser nach Norden hin wurden die nicht Uberbaubaren Bereiche im
Gewerbegebiet auf 10 Meter, bzw. 20 Meter erheblich verbreitert,

Im allgemeinen Wohngebiet wurden zum Teil auch zwischen unterschiediichen
Zonen der Bebauungsstruktur nicht Uberbaubare Flachen festgelegt, um hier diese
Bereiche deutlich veneinander abzugrenzen.
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Um diese unterschiedlichen Zwecke der nicht {berbaubaren Grundsticksflachen
sicherstellen zu kdnnen, werden hier auch Nebenaniagen ausgeschlossen, sowseit
es sich dabei um Gebaude handelt. Da Carports auch zu den Gebauden zéhlen,
jedoch insbesondere hinsichtlich inres offenen transparenten Erscheinungsbildes
weniger Auswirkungen haben, kénnen sie im Bereich der nicht Uberbaubaren
Flachen errichtet werden. Zur Verbesserung der Sichtbeziehung wird jedoch auch
fUr sie ein Mindestabstand von 2 Metern zur éffentlichen Verkehrsflache
festgesetzt.

4.5 Griinflachenkonzept

Der diagonat durch das Wohngebiet fUhrende &ffentliche Grinzug verknUpft die L7
Bebauung Uber eine kurze WohnbereichssiralRe im Sudosten mit der freien

Landschaft. Nach Nordwesten stelit er eine Anbindung zum Einkaufsbereich for
Fulganger und Radfahrer her. Diese separate Wegefihrung tragt nicht nur

wesentlich zur Auflockerung und Durchgrinung der Wehnbebauung bei, sondern

stellt durch ihre Lage auch eine gezielte Férderung umweltfreundlicher
Verkehrsalternativen dar.

Im mittleren Bereich des Grinzuges wird ein Kinderspielplatz mit einer Ge-
samtfldche von etwa 1500 Quadratmeter angecrdnet. Dies entspricht etwa 2 % der
Flache des aligemeinen Wohngebietes. Die Entfernung des Spielplatzes zum
entferntesten Wohnhaus betragt circa 300 Meter. Damit ist er flr alle Kinder in
zumutbarer Entfernung erreichbar. Durch die zentrale Lage besteht die
Moglichkeit, dall der Spielplatz sich neben seiner eigentlichen Funktion auch zu
einer Begegnungsstatie fUr andere Bewohner entwickelt.

FOr Kleinkinder sind jeweils auf den privaten Baugrundsticken zusétzlich die
erforderlichen Spielplatze zu schaffen. Hierbei sind im Bereich der Altablagerung
iedoch die speziellen Festsetzungen zu beachien.

Wenn auch das Kinderspie! zu den normalen Lebensaullerungen gehdrt und die
damit verbundenen Larmemissionen von den Anliegern hinzunehmen sind, wird far
die dlteren Kinder zusétzlich ein weiterer Spieiplatz als Spiel- und Bolzplatz
aullerhalb des Wohngebietes geschaffen. Ostlich des Mischgebietes sollen im
Bereich der weniger sensiblen Nachbarschaft angemessene Freirdume fur den
gréfteren Bewesgungsdrang alterer Kinder geschaffen werden. Dieser zweite
&ffentliche Spielplatz wird verkehrlich an das Mischgebiet angebunden.

Nach Stden soli ein etwa 15 Meter breiter &ffentlicher Grunzug den Abschiu? des
Wohngebietes und den Ubergang zur freien Landschaft bilden. Eine lockere
Bepflanzung des Fulz- und Radwanderweges durch eine Obstbaumreihe sichert
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sowon! die landschaftliche Einbindung der Bebauung, als auch die freie
Blickbeziehung der randlichen Wohnbebauung in die freie Landschaft. Um den
Pflegeaufwand fir die Stadt Wismar so weit wie moéglich zu reduzieren, wird ein
weiterer Pflanzstreifen in die Gartenbereiche integriert und als Privatgriinflache
festgesetzt. Die Auswahiméglichkeit bei der Bepflanzung sichert den Anliegemn
eine individuelle Gestaltung. Dies gilt auch in Bezug auf die Héhe der Bepflanzung.
Durch den Grinzug, der Uber einen kleinen FuRweg direkt an die WohnstraRe
angebunden ist, wird die Erlebbarkeit der Landschatt fir alle zukinftigen Bewohner
des Gebietes ermdgiicht.

Fur die &stlich anschliefende groRe Freifiache ist keine &ffentliche Nutzung
vorgesehen. Sie soll ganz als Sukzessionsfiache der Entwicklung von Natur und
Landschaft dienen. Sie stelit als Pufferzone zum "Kleinen Kuhmoor" ein wichtiges
Naturpotential dar. Durch diese MaRnahmen kann bei der Entwicklung einer
groBraumigen Grlnverbindung, die sich von Norden Gber das Kuhmoor bis an den
Innenstadtbereich erstreckt, ein wesentlicher Trittstein geschaffen werden.

4.6 Verkehr:

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

An der Poeler Stralle befindet sich eine Bushaltestelle der Buslinie Wismar-
Redentin. An Wochentagen verkehrt der Bus etwa im Halbstundentakt. Die
Entfernung von der geplanten Wohnbebauung zur Haltestelle betrégt zwischen 200
und 500 m. Damit ist eine gute Erreichbarkeit des OPNV gewahrleistet,

Die zusatzliche Bebauung im Einzugsbereich einer bestehenden Linie des OPNV
verbessert nicht nur die Erreichbarkeit des Wohngebietes, die potentielien
zusatzlichen Fahrgaste verbessern gieichzeitig die Auslastung einer vorhandenen
Buslinie und tragen so zu einer Stabilisierung des 6ffentiichen Nahverkehrs bai.

Kraftfahrzeugverkehr im WA-Gebiet

Zur ErschlieBung der Baugebiete werden entsprechend der jeweiligen Ver-
kehrsbedeutung unterschiedliche Regelquerschnitte vorgesehen. Der tberwie-
gende Teil des Wohngebietes wird zur wesentlichen Entflechtung des Gewerbe-
und des Wohnverkehrs Uber die Gartenstralle erschiossen und an die Poeler
Strale angebunden. Die innere Erschiielung erfolgt im wesentlichen Gber zwei
Strallantypen.

Wohnstralle (RGQ2)

Die Bereiche einer starker verdichteten Mehriamilienhausbebauung {ca. 160 WE)
werden Uber eine Wohnstrale mit einer 5,50 Meter breiten Fahrbahn fir Kfz- und
Radverkehr, sowie zwei seitlich geflihrte Gehwege mit einer Braite von jeweils 1,75
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Meter erschlossen. Engstellen kénnen bei Bedarf als verkehrsberuhigende
Malinahmen geschaffen werden.

WehnstralRe (RQ2A)

Im zentralen Bereich der Stadtvillenbebauung {ca. 140 WE) scllen hinter den Ful3-
wegen Stellplétze f0r den ruhenden Verkehr geschaffen werden und
Baumpflanzungen fUr das Erscheinungsbild einer Allee sorgen. Die Steliplatze
sclien dabei durch eine entsprechende Bordsteingestaltung zuganglich gemacht
werden.

Verkehrsberuhigte Wohnbereichsstralle (RQ1)

Im Bereich der Reihenhauser sowie der Einfamilienhausbebauung erfoigt die
Erschiielung Uber eine 6,50 Meter breite Wohnbereichsstralle, die als Mischfiéche
verkehrsberuhigt ausgebaut wird. Der Querschnitt wurde nach Tabelle 17 der EAE-
85 nach AS4 dimensioniert wobei auf den zweiten Gehstreifen aufgrund der
Anmerkung Nr. 7 verzichtet wurde.

Die bereits geschwindigkeitsmindernde StrafienfGhrung wird durch die Anordnung
verseizter Parkplatze ergénzt. Die genaug Anordnung kann sinnvolf erst im
Rahmen der Ausfuhrungspianung festgelegt werden, Zwar sind ca. 45 WE geplant,
der zweiseitige Anschlul ermaéglicht jedoch eine zusatzliche Entlastung. Die Breite
von 6,50 m eriaubt alternativ auch die Anlegung eines seperaten Gehweges
(1,75m) und einer Fahrbahn (4,75m) mit Engstellen zur Verkehrsberuhigung.

Die Wendeplatze werden mit einem Durchmesser von 18 bis 22 Meter so
bemessen, dai ein Befahren mit dreiachsigen Muilfahrzeugen ohne Zurlicksetzen
mdglich ist. An kurzen Stichwegen mit einer Lange von bis zu 80 Meter und einer
geringen Anwchnerzah! werden keine Wendeplatze fur Mulifahrzeuge vorgesehen.
Den Anwohnern ist in diesen Fétlen ein Transport ihrer Mulibehaiter bis zur
gréfieren Strafle zumutbar.

Sichtdreiecke

Nach der EAE 85, Ziff. 5.2.2.5 kann auf die Freihaltung einer Anndherungssicht {10
m vom Fahrbahnrand) innerhalb bebauter Gebiete in der Regel verzichiet werden.
Die Freihaltung der notwendigen Anfahrsicht (3 m vom Fahrbahnrand) ist in der
Regel innerhalb der offentlichen Verkehrsflache méglich. Dies kann im Rahmen der
Ausflhrungsplanung berlcksichtigt werden. '

Im vorliagenden Plangebiet werden Sichifelder flr eine ausreichende
Annaherungssicht an der EinmGndung Poeler Str. im Bereich des Misch- und
Gewerbegebietes sowie im Bereich der abknickendan Einmindung der
HaupterschlieRung des Wohngebietes in die GartenstralRe festgelegt.

Bei der Einmindung Gartenstralle in die Poeler Strafle handeit es sich um eine
bestehende Einmindung Uber die bereits Wohngebiete erschiossen sind. Durch
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die vorhandene Topographie (z.B. Stitzmauer) ist die Freihaitung einer
Annaherungssicht nicht ohne weiteres moglich. Die erforderlichen Umbau- und
verkehrslenkenden Mainahmen sind bereits im Rahmen des Ausbaus der Poeler
Strafle, der sich derzeit im Planverfahren befindet, beriicksichtigt.

Ruhender Verkehr

Der Bedarf an Stellplétzen ist in der Regel auf den privaten Grundsticksflachen zu
decken. Stellplaize sind nicht Uberall speziell festgesetzt, sie sind auch in den nicht
Uberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig. Circa 10 Prozent des
Stellplatzbedarfes werden im WA-Gebiet zum Teil im Zusammenhang mit der
6ffentlichen Verkehrsflache als Parkplétze festgesetzt. Zusétzlich sind Parkplétze
an Engstellen als verkehrsberuhigende Mafinahmen vorgesehen, Im Bereich der
Wendeplatze werden sie festgelegt, um das Beparken des erforderlichen
Wenderadius zu verhindern. Die nach den Richtzahien der Stadt Wismar
bauordnungsrechtiich erforderlichen Steliplatze fir Wohnnutzungen werden im B .-
Plan aufgeflhrt.

Die Reihenhauser und die ruckwartige Einfamilienhausbebauung werden Uber
private Zuwegung mit Uberwegungsrechten flr die Anlieger erschlossen.

Gewerbe- und Mischgebietserschliefung:

ErschlielRungsstralle (RQ3)

Zwischen Gewerbe und Mischgebiet wird eine zentrale ErschiieRungsstralie mit
einer Fahrbanhn von 6,50 Meter und jewells einem Gehweg von 2 Metern
angeordnet, Alleeartige Baumpflanzungen im Bereich der Parkpi&tze sollen zur
Gestajtung des Straflenraumes beitragen. FUr das Gewerbegebiet ist die Fest-
setzung einer zweiten Zufahrt (nérdlich ALD als private Zufahrt vorgesehen.
Diese soll im wesentlichen jedoch Anlieferungszwecken dienen. Fur die nord-
ostlichen Gewerbeflachen wird eine private Zufahrt im Bereich der vorhandenen
Trasse der Hochdruckgaslieitung vorgesehen. Ein Grofdteil der Flachen wird als
Option fur die Entwicklung des Baubetriebes bendtigt. Aus diesen Gesichtspunkten
erscheint &s nicht zweckmanig und wirtschaftiich nicht vertretbar, eine zusatzliche
sffentliche Erschlielung in diesem Bereich vorzusehen. Im Bedarfsfall kann er
ebenso Uber eine private Zuwegung erschlossen werden.

FuBgdnger und Radfahrerverkehr

Die FulRg&ngerfUhrung erfolgt je nach Siralentyp entweder auf separaten
Gehwegen oder im Bereich der verkehrsberuhigten Mischgebietsfidchen. Rad-
fahrer werden aufgrund des insgesamt relativ geringen Verkehrsaufkommens
grundsétzlich auf der Fahrbahn gefUhrt. Zusaizlich stehen jedoch separat gefiuhrte
Geh- und Radwege zur Verflgung.
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5. Gestalterische Festsetzungen (gem. LBauO M-V)

Die &rtlichen Bauvorschriften werden auf Grundlage des § 86 der Landesbau-
ordnung fur Meckienburg-Vorpommern (LBauO M-V) erlassen und gem. § 86 Abs.4
in den Bebauungsplan aufgenommen.

Fassadenmaterial -Ziegel-

Ziegeisichtmauerwerk in den Farbtnen rot bis rotbraun gehért zu den wesent-
lichen Merkmalen der urspringlichen regionaltypischen Bauweise. In den
Randzonen des Baugebietes sollen diese Merkmale teilweise festgesatzt werden,
um eine gewisse Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild zu gewahrleisten.
Da kein uniformes Baugebiet entstehen soll und die Méglichkait einer abwechs-
lungsreichen Gebdudegestaltung auch unter Verwendung moderner
Gestaltungselemente erhalten bleiben soll, sind fiir die inneren Bereiche keine
engeren Festlegungen vorgesehen. Die Umsstzung der Mehrfamilienhaus-be-
bauung in der Hand eines Vorhabentirégers |43t ohnehin eine einander angepalte
Gebaudegestaliung erwarten. Die gewlnschte Vielfaitigkeit bei der Gestaltung
ware jedoch durch Regelwerke nur schwer zu gewshrleisten.

Dachneigung

In den &stlichen und sudéstlichen Randbereichen mit der geplanten Reihenhaus-
und Einfamilienhausbebauung werden geneigte Décher vorgeschrieben. Damit soll
in der Zone des Ubergangs zur freien Flache durch die Verwendung
regicnaltypischer Dachformen eine gute Einflgung gewsahrleistet und der land-
schaftlich reizvolle Bereich des Kleinen Kuhmoor besonders bertcksichtigt werden.

Grundstiickseinfriedung

Als Grundstiickseinfriedungen werden im Wohngebiet nur lebende Hecken und
Z&une, soweit sie in diese integriert sind, zugelassen. Damit soli eine offene,
durchgrinte und parkartige Freiraumgestaltung gewahrieistet werden. Die Ho-
henbeschrankung der Einfriedungen an der Verkehrsflache dient sowohi der
Sicherheit des Verkehrs als auch der offenen Freiraumgestaltung.
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6. Eingriffsregelung

6.1 Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft

Im Rahmen dieses Bebauungsplanes werden Eingriffe erméglicht | die zur Beein-
trachtigung des Naturhaushaltes und des Landschafisbildes fuhren und eine Ver-
anderung der bisherigen Nutzung des Piangebietes bedeuten,

Der Eingriff in den Naturhaushalt erfolgt in erster Linie durch die mit der Bebau-
ung verbundene Versiegelung bisher unversiegelter Flachen. Mit dieser Versiege-
lung ist grundsatzlich die Vernichtung von Vegetationsbestanden und die Zer-
schneidung von Lebensraumen verbunden., Versiegelung und Verdichtung der
Grundflachen bewirken desweiteren den Verlust der Bodenfruchtbarkeit und der
Bodengenese. Der Bodenwasserhaushalt wird beeintrachtigt, da die Grundwasser-
neubildungsrate verringert wird und es zur Erhéhung des Oberflachenabfiussas
kommt.

Es ist von einer Verringerung der Luftfeuchtigkeit, einem lokalklimatisch geringfl-
gigen Anstieg der Durchschnittstemperatur und einer vermehrten Verunreinigung
durch Gase und Staube auszugehen.

Hinsichtlich des Arten- und Biotopschutzes erfolgt durch Versiegelung und Verdich-
tung eine Verminderung des Bodenlebens und eine Verdréngung typischer Arten.

Der Eingriff in das Landschaftsbild wird in erster Linie durch die kinftig entste-
henden Baukérper hervorgerufen. Die geplanten Bauflachen befinden sich auf ei-
ner teilweise bebauten exponierten Grundmoranenkuppe, sie werden zur
erneblichen optischen Verédnderung der Landschaft fihren. Die wesilich des
geplanten Baugebietes vorhandene zweigeschossige Wohnbebauung ist
landschaftlich nicht durch Gehélze eingebunden. Mit der Nutzungsanderung des
Plangebietes als Bauflachen werden Teilflachen, die sich heute als offene Flachen
darstellen und Bestandteil eines offenen Landschaftsraumes sind, vollig verandert.
Heute vorhandene Blickbeziehungen gehen kinftig teilweise verloren. Der Erho-
iungswert des offenen Landschaftsraumes wird beeintrachiigt.

Entscheidend fur die Erheblichkeit sind u.a. die Dauer der Wirkung des Vorhabens
und die Gréfie der beeintrachtigien Flache. Zusammenfassend sind die sich erge-
benden Besintrachtigungen als erheblich fir den Naturhaushait und das Land-
schaftsbild einzustufen.
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6.2 Zulédssigkeit des Eingriffs

Durch die Bauleitplanung werden im Plangebiet MaRnahmen vorbereitet bzw. er-
moglicht, deren Durchfihrung den Eingriffstatbestand geman § 8a Bundesnatur-
schuizgesetz (BNatSchG) erfullen. Die Eingriffe stelien erhebliche Beeintrachti-

gungen des Naturhaushalies und des Landschaftsbildes dar.

Nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BNaiSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet,
vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen sowie
unvermeidbare Beeintrachtigungen innerhalb einer zu bestimmenden Frist durch
MafRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen, soweit

es zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspfiege er-
forderlich ist.

Die durch diese Planung enistehenden Eingrifie werden durch verschiedene, im N
folgenden aufgelistete Malinahmen z.T. vermieden bzw. ausgeglichen oder ersetzt,
so dafd die Beeinirdchiigung des Landschaftsbildes und des Naturhaushaltes auf

ein unbedingt notweandiges Maf reduziert wird und verbleibende Beeintrachtigun-

gen kompensiert werden.

Grundsatzlich ist ein Eingriff unzulassig, wenn die Belange des Natur- und Land-
schaftsschutzes Uberwiegen. Dieses ist in den Gebieten der Fall, in denen die Vor-
raussetzungen eines Schutzes nach den §§ 2 - 4 des Ersten Gesetzes zum Natur-
schutz im Land Macklenburg-Vorpommerns { EG NatSch M-V ) erfilit sind.-

Die Eingriffsflache selbst erflllt nicht die Vorraussetzungen eines Schutzes nach
den §§ 2 - 4 EG NatSch M-V. Ebenfails werden auch andere flr den Naturschutz
wertvolle Elemente, die als selten und geféhrdet einzustufen sind, nicht bean-
sprucht oder mittelbar betroffen, so dafl die Eingriffe letztendlich zuldssig sind.
Das zwischen der Gartenstralle (Schotterweg) und der Ackerflache vorhandene
Schiehen-Weilldorn-Feldgehélz ist nach § 2 Abs. 1 Ziffer 4 EG NatSch M-V ge-
schitzt. Das geschuizte Feldgehsiz wird, soweit es innerhalb des Plangebietes
liegt, in den Streifen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern integriert und
erhatten.

6.3 KompensaticnsmalRnahmen

Vermeidungsmalinahmen

Um erhebliche Beeinirachtigungen von Natur und Landschaft zu vermeiden, sieht
der Bebauungsplan folgende Vermeidungsmalinahmen vor;

- Der dstliche Tell des Plangebietes ist Bestandteil der Trinkwasserzone 1l der
Wasserfassung Dorstein. Daher wird dieser Bereich nicht als Baufidche Uberplant.
Dieser Teil des Plangebietes wird ausschliellich flr Ausgleichs- und Ersatzma-
inahmen vorgesehen.
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- Der entlang der Gartenstralie (Schotterweg) vorhandene etwa 50 m lange Feld-
gehdlzstreifen soll erhalten bleiben und in die Flache zum Anpflanzen und Erhalten
von Baumen und Stréuchern integriert. Somit bleibt das als Brutbiotop bedeutende
Feldgehdlz erhalten und wird kiinftig dazu beitragen, dafk die Wohnbauflache in die
Landschaft eingebunden wird.

- Der an der Béschungskante entlang der nérdlichen Grenze vorhandene Gehdlz-
streifen wird als Flache zum Anpflanzen und Erhalten von Baumen und Strauchem
festgesetzt und bleibt somit erhalten. Dieser Gehaélizsireifen bildet schon heute den
Upergang von den Bauflachen zur offenen Landschaft. Er soll mit der Erweiterung
des Gewerbegebietes in Richtung Osten entsprechend ergénzt werden.

Der Gehdlzstreifen tragt zur landschaftlichen Einbindung der gewerblich genutzten
Baukorper bel. Mit den angrenzenden Freiflachen und dem paralle! verlaufenden
Graben finden an diesem eine wertvolle Wechselbeziehungen der genannten Bio-
toptypen siatt.

- Die innerhalb des Plangebietes vorhandenen Gehdlzgruppen sollen, soweit s
die Erschlielung des Plangebietes zulaft, erhalten bleiben. Sie fragen schon
heute zur Durchgrinung des Plangebietes bei. Ist ein Entfernen der Gehélze erfor-
derlich, sind in gleicher Anzahi neue Baume zu pflanzen.

Ausgleichsmallinahmen

Als Ausgleich fir die Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Land-
schaftsbildes werden folgende Manahmen im Bebauungsplan festgesetzt.

- Im Bereich der Mischgebietsfiache werden ca. 0,34 ha als Flache fiir Malknahmen
zum Anpflanzen und Erhalten von Baumen und Strauchern festgesetzt. Diese An-
pflanzung bildet das Ubergangsgrin vom Misch- bzw. Gewerbegebist zum Wohn-
gebiet hin.

Die Fiache wird mit Gehdlzen der potentiell natirlichen Vegetation bepflanzt und
soll sich selbst Uberlassen bleiben. Die Anpflanzung ist Verbindungsbiciop zwi-
schen der Ersatzflache im Osten des Plangebietes und des Grinzugs innerhalb
des Wohngebietes und erzielt Bedeutung fir den Artenschuiz. im Bereich der An-
pflanzungen sind keine Wegeverbindungen vergesehen, so da auch durch Erho-
lungssuchende keine Beeintrachtigungen des Biotopes erfolgen.

- An der nérdiichen und ostlichen Grenze des Gewerbegebietes sind Anpflanzun-
gen zur landschaftlichen Einbindung der Baukérper festgesetzt. Diese Anpflanzun-
gen solien méglichst mit hochwachsenden Baumarten angelegt werden, damit eine
vollkommene Eingrinung der Gewerbehallen, die haufig optisch nicht ansprechend
gestaitet werden und auf der Gelandekuppe weit sichtbar waren, erfolgt. Mit den
angrenzenden Freiflachen finden entlang den Gehélzstreifen Wechselwirkungen
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statt, die zur Erhdhung des faunistischen Arteninventars im Plangebiet fiihren wer-
den.

- Entlang der sUdiichen und dstlichen Grenze des Wohngebietes sollen 4 bis 5 m
breite Geholzstreifen angelegt bzw. zur Erhaltung festgesetzt werden. VVon den
Baumen und strauchartigen Gehélzen, die aus der Pflanzliste ausgewahnlt werden
kénnen, soll pro angrenzendem Wohnbaugrundstiick mindestens ein hoch-
stammiger hochwachsender Laubbaum der potentielt natirlichen Vegetation ange-
legt werden. Die Anpflanzung hochstammiger Laubbaume soll zum einen die
schnellstmégliche landschafiliche Einbindung der Wohnbaufléchen gewahrleisten
und zum anderen die Sicherheit geben, daR nicht nur kleinwiichsige Gehdlze im
Bereich der privaten Grinflache verwendet werden. Zusammen mit den fesige-
setzten Obstbaumen im Bereich, der sich dstlich anschlieRenden &ffentlichen
Grinflache ist damit eine kulissenhafte Eingrinung der Einfamilienhausbebauung
sichergestelit. Neben einem Mindestmall an landschaftlicher Einbindung, kénnen
durch diese Regelung auch Blickbeziehungen von der neuen Wohnbebauung in
die Landschaft hinein ermdglicht werden. Die Anpflanzungen werden zur Foige
haben, dal} sich aus den roten Dachern und den Gehdlzstreifen ein abwechs-
lungsreicher und harmonischer Ortsrand entwickeln wird, der gegeniber dem
jetzigen Ortsrandbild eine Verbesserung darstelit. Gleichzeitig bilden die Hacken
entlang der Gartenflachen eine Leitlinie fiir die Tierweait.

- Durch das Misch- und Wohngebiet zieht sich ein etwa 0,92 ha grofRer Gringlrtel.
in diesen GringUrtel ist ein Spielplatz eingefasst. Neben Fuft- und Radwagen sol-
ten auch Wasserflachen angelegt werden. Insgesamt soll dieser Gringurte! einen
parkanhnlichen Charakter erhalien, der vorwiegend der Erholung zugute kemmt. Die
Wasserflachen sollen naturnah angelegt werden und der heimischen Fiora und
Fauna einen Lebensraum bieten.

- Auf der Hohe des Mischgebietes wird éstlich davon ein etwa 0,28 ha groRer
Spiel- und Bolzplatz angelegt. Diese Spiel- und Sportflache ist insbesondere fur
das Spiel- und Bewegungsbedtrinis Jugendlicher gedacht. Zum Niederungsbe-
reich hin wird diese Flache von einem Gehdizstreifen eingefait. Auf dem Bolzplatz
sclien moglichst keine Versiegelung der Bodencberfiache erfolgen und Unterhal-
tungsarbeiten so wenig wie méglich durchgeflhrt werden.

- Von der Gartenstralle (Schotterweg) verlauft eine &ffentliche Grinfiache zum
Spiei- und Bolzplatz hin. Auf dieser Flache ist die Anlage einer fullaufigen Verbin-
dung zum Spiel- und Bolzplatz gedacht. Die Wegeverbindungen auf dieser Flache
soilen in wassergebundener Bauausflhrung hergestellt werden und den Eingriff so
gering wie méglich halten. Desweiteren soilen auf dieser Flache hochstammige
Obstgeholze gepflanzt werden, die einen landschaftlichen Ubergang zur offenen
Landschaft biiden. Je 100 gm Grinflache ist mindestens ein hochstammiger Obst-
baum zu pfianzen.

Bro fur Stadtplanung 16.12.1668



Hansestadt Wismar
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 34/64 45

Da dieser Weg auf die Gelandekuppe des Schwanzenbuschs fihrt, sind von hier
aus weite Blickbeziehungen auf den Niederungsbereich des Kuhmoors zu erwar-
ten, so dafl die Granfiache fur die Naherholung ebenfalls von Bedeutung sein wird.
Verbindungswege zum Wohn- bzw. Mischgebiet sind gegeben.

- Pro fanf Stellplatze ist jeweils ein hochstémmiger Baum zu pfianzen. Dies sol!
eine Durchgriinung des Plangebietes mit Einzelbdumen gewahrleisten und der
Anlage von grolflachigen Pflasterflachen entgegenwirken.

- Die Realisierungszeitraume fur alle landschafispflegerischen Malinahmen, die

Festlegung der zu pflanzenden Gehdizqualitaten und die Gewahrleistungspflege
fur die Geholzanpflanzungen werden in einem stadiebaulichen Vertrag zwischen
dar Hansestadt Wismar und dem Investor geregelt.

- Bis auf den stdostlichen Teilbereich des allgemeinen Wohngebietes ist sowohl
die Anlage von Dachbegrlnungen als auch von Sonnenkoliektoren moéglich. Flach-
dacher, wie sie flir eine Dachbegrinung notwendig wéaren, sind aus gestaiterischen
Grunden nur im SUdosten ausgeschlossen. Fir die Anlage von Sonnenkolliektoren
sind die festgesetzien Dachneigungen durchaus mdéglich.

Die Anlage von Sonnenkollektoren und Dachbegrinungen sind Mafinahmen im
Sinne des Naturschutzes und werden daher soweit wie maglich zugelassen.

Ersatzmalnahmen

Far die Kompensation von Beeintréchtigungen des Naturhaushattes und des Land-
schaftsbildes, die innerhalb der Eingriffsflache nicht ausgeglichen werden konnen,
ist im Bebauungsplan folgende Malinahme fesigesetzt.

- Die 6stliche Teilflache des Plangebietes, die innerhaib der Wasserschutzzone i
liegt und nicht als Grinflache festgesetzt ist, wird als Flache fur Mallnahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwickiung von Natur und Landschaft festgesetzt. Die stwa
8,88 ha grofle Ersatzflache wird als Ersaizflachenpool gesehen, d.h. dal} hier
ebenfalls Ersatzflache fUr andere Eingriffsvorhaben zur VerfUgung steht.

Die landwirtschafilich genutzte Ersatzflache wird aus der landwirtschaftlichen Be-
arbeitung genommen. Sie soll brach falien. Diingung, Pestizidanwendung und Nut-
zung der Flache sollen eingestellt werden.

Die Ersatzflache dient somit als Pufferzone zwischen der Bebauung auf dem
Schwanzenbusch und den wertvollen Fidchen im Kuhmoor und am Dorstein. Ent-
lang der &stlichen Ersatzfidchengrenze sind in Abstédnden von maximal zehn Meter
dornige Einzelgehdlze der potentiell natlrlichen Vegetation zu pflanzen. Mit der
Aniage von Feldgehélzen soll ein wirksamer Ubergangsbereich zu den avifauni-
stisch wertvolien und fir den Fischotier bedeutensamen Lebensraum im ostlichen
Anschluf geschaffen werden.
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-Ebenfalls kommt die Einstellung der Dungung und Pestizidanwendung der Grund-
wasserqualitat zugute, so dalk langfristig eine Verbesserung der Grundwassergiite
zu erwarten ist.

Auf der Flache selbst findet die Ruderalflora Entwicklungsmaglichkeiten. Da der
schwerwiegendste Eingriff innerhalb des Plangebietes auf der Brachflache erfolgt,
findet in unmittelbarer Nahe zur Eingriffsflache ein Ersatz dieses Biotops statt. Das
Entwicklungszie! der ausgewiesenen Ersatzflache ist ein Trockenrasen mit ginge-
streuten Feldgehdlzen

6.4 Eingriffsbilanzierung

In der nachfolgenden Eingriffsbilanzierung werden die sich aus der Planung erge-
benden Eingriffe sowie Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen mit dem Bestand ver-
glichen und bewertet und somit zahlenmaRig vergleichbar gemacht. Hierfar wird
das Bewertungsschema der Bezirksregierung Rhein-Pfalz zugrunde gelegt
(empfohien vom Umweltamt der Hansestadt Wismar).

Ermittlung des Eingriffsflichenwertes

Die im Rahmen der Bestandsaufnahme ermittelten Biotoptypen werden in der Ta-
belle 1 flichenmaRig erfafit und in der Tabelle 2 mit Werifaktoren entsprechend
dem Bewertungsschema belegt. Die versiegeiten Flachen der bebauten Grund-
stlcke wurden dabei Uberschlégig ermittelt und getrennt von den Freifidchen be-
weriet.

Die Multiplikation der FlachengréRen mit ihren Wertfaktoren ergibt jeweils deren
Bictopwertpunktzahl. Diese addiert ergibt dann den Eingriffsflachenwert (siehe Ta-
belle 2).
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Tabelle 1 : Vorhandene Biotoptypen und -gréBen

Acker 0 203780 m?

Ackerrandstreifen 2000 m?

Gehdlzstreifen 1100 m?

Schotterweg 1500 m?

Befest. Strallenverkehrsfi. 1600 m?

Sukzessionsflache 30680 m?

mit Bauschutt 3600 m?

Gewerbegebiet 40700 m?

{davon : versiegelt 32600 m%

{ unversiegelt: 7300 m?)

{ Gehdlzstreifen: 800 m?)

Wohngebiet 5500 m?

(davon : versiegelt: 2000 m?)

{ unversiegelt. 3500 m?)

Gesamtifidche : 290460 m?

Tabelle 2 : Ermittlung des Eingriffsflichenwertes

Bictoptyp Biotopfliche Wertfaktor Biotepwertp.

Acker 203780 m? 03 61134

Ackerrandstreifen 2000 m? 0.7 1400

Gehdlzstreifen 1100 m? 07 770

Schotterweg 1500 m? 0.2 300

Befestigte Stralenverkehrsflache 1600 m? 0.0 0

Sukzessionsfliche 30680 m* 0.7 21476

Sukzessionsflache mit Bauschutt 3600 m? 02 720

Gewerbegebiet 40700 m? - -

devon versiegell 32600 m* 0.0 it
unversiegelt 7300 m? 0.3 2190
Gehdlzstreifen 800 m? 0.7 560

Wohngebiet 5500 m? - -

davon versiegelt 2000 m? 0.0 0
unversiegelt 3500 m* 0.4 1400

Gesamtfliche: 290460 m? Eingriffsflachenwert : 89950
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Ermittiung des Kompensationswertes

Die kiinftigen Nutzungen des Plangebietes werden in der nachfolgenden Tabelle
aufgelistet und mit deren FldchengréRen und Biotoptypen aufgefuhrt (siehe Tabelle
3). Bei den festgesetzien Bauflachen werden jeweils die maximal mogliche Versie-
gelung errechnet und die restiiche Flache als nicht Uberbaubarer Bereich definiert.
Den Nutzungen bzw. den kiinftigen Biotoptypen werden entsprechend dem Bewer-
tungsschema Wertfaktoren zugeordnet. Die Wertfaktoren mit den Fldchengréfllen
multipliziert, ergeben dann die Biotopwertpunkte. Zusammengefallt ergeben diese
den Kompensationswert innerhalb des Plangebietes (siehe Tabelle 4),

Biiro fur Stadipianung 18.12.1998

n

T



Hansestadt Wismar
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 34/94 49

Tabelle 3 : Kiinftige Nutzungen einschlieBiich deren Biotoptypen und -gréfRen

Nutzungen Biotoptyp Biotopflache
Gewerbegebiet ( GRZ 0.8 ) 58050 m?
nicht Uberbaubarer Bereich Reprasentationsgrin 11610 m?
Uberbaubarer Bereich Parkplatze, Gebaude,
Zufahrten 46440 m?
Mischgebiet { GRZ 1.0} 9100 m?
Uberbaubarer Bereich Parkpidtze, Gebaude,
Zufahrten 9100 m?
Mischgebiet { GRZ 0.6 ) 18270 m?
nicht Gberbaubarer Bereich Anpflanzungen 4670 m?
davon mit Pflanzgebot Geholzstreifen 3420 m?
ohne Pfianzgebot Reprasentationsgrin 1250 m?
Gberbaubarer Bereich Parkplétze, Gebiude,
Zufahrten 13600 m?
Wohngebiet { GRZ 0.4 ) 52090 m?
nicht Gberbaubarer Bereich Garten 20840 m?
Uberbaubarer Bereich Gebaude,
befastigte Wege 31250 m?
Wohngebiet { GRZ 0.3) 18700 m?
nicht berbaubarer Bereich Garten 10290 m?
uberbaubarer Bereich Gebiude,
befestigte Wege 8410 m?
StraRenverkehrsfidche 20980 m?
davon 45 % gepfiastert Fufd- und Radwege,
verkehrsber. Stalle. §445 m?
25 % unversiegelt Strallenbeglteitgrin 5248 m?
30 % versiegelt bitum. Stralen 6297 m?
Kinderspieiplatz unvers. Spielflache 2100 m?
Grinfliachen Park, Gehoizstreifen,
Spiel- und Bolzplatz,
Obstbaumwiesen 22280 m?
Fldche z. Schutz, z. Pflege u. Sukzessionsfidche
Entw.von Natur und Landschaft 88880 m?
Gesamtflache : 290460 m?
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Tabelle 4 : Ermittlung des Kompénsationswerﬁes

Biotoptyp Biotopfliiche Wertfaktor Biotopwertp.
Gewerbegebiet ( GRZ 0.8 ) 580650 m? - -
nicht iiberbaunbarer Bereich 11610 m?* 0.3 3483
fiberbarbarer Bereich 46440 m?* - -
dovon 23 % gepflastert 11610 m- 0.1 1161

75 % bebaut 34820 m* 0.0 G
Mischgebiet ( GRZ. 1.0 ) 9100 m? - -
nicht iiberbaubarer Bereich 0 nr? - -
itherbaubarer Bereich 9100 m? - -
davon 30 % gepflastert 4350 m* 0.1 4535

30 % bebaut 4550 m? 0.0 0
Mischgebiet ( GRZ 0.6 ) 18276 m? - -
nicht itherbaubarer Bereich 4670 m? - -
davon it Pflanzgebot 3420 m* 0.6 2032

ohne Pflanzgebot 1250 m? 0.4 500
dberbaubarer Bereich 13600 m? - -
davon 30 % gepflastert 4080 m? 0.1 408

70 % bebaut 9320 m? 0.0 0
Wohngebiet ( GRZ 0.4} 52096 m? - -
nicht itherbaubarer Bereich 20840 m* 0.4 5336
tberbaubarer Bereich 31250 m? - -
davon 25 % gepflastert 7810 m? 0.1 781

75 % bebaut 23440 m? 0.0 0
Wehngebiet { GRZ 0.3) 18700 m? - .
nicht iiberbaubarer Bereich 10290 m? 0.4 4116
itherbaibarer Bereich 8410 m? - -
davon 25 % gepflastert 2100 m? 0.1 210

75 % bebaut 6310 m? 0.0 {
Strafienverkehrsfliche 20590 m* - -
davon 43 % gepflastert 9445 m* 0.1 943

25 % unversiegelr 5248 m? .3 1574

30 % versiegelf 6297 m? 0.0 0
Kinderspielplatz 2100 m? 0.5 105G
Griinflichen 222860 m? - -
davon Parkfldiche 20760 m* 0.6 12456

Fufi- und Radwege 1320 m? 0.1 152
Fliche z. Schutz, z. Pflege und
Entw.von Natur und Landschaft 83880 m? 0.7 62216 .
Gesamtiliche : 290460 m* Kompensationswert: 99895
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Bilanz

Innerhalb des Plangebietes liegt ein rechnerisch ermittelter Eingriffsflachenwert

- von 89950 Biotopwertpunkten vor. Dagegen steht ein Kompensationswert von

99895 Biotopwertpunkten. Daraus ergibt sich eine Uberkempensation von 9945
Biotopwertpunkten. Dies bedeutet, dal die Eingriffe auf dem Plangebiet kompen-
siert werden kénnen und gleichzeitig weitere Eingriffe durch andere Planungen
innerhalb des Plangebietes ersetzt werden kénnen.

Als Ersatzfldche ist die Teilflache definiert, die als Flache fur Malknahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt ist. Um
die Flachengréfle zu ermittein, die als Ersatzfidche fur weitere Eingriffe zur Verfu-
gung steht, wird die Uberkompensation und somit die 8945 Biotopwertpunkte durch
die Aufwertung ( 0.7 - 0.3 = 0.4 ) dividiert.

Berechnung:
9945 Biotopwertpunkte . 0.4 Aufwertung = 24862 m? verbleibende Ersatzflache.

Die Flache von 2, 4862 ha steht als Ersatzflache fUr weitere Eingriffsvorhaben zur
VerfOgung. 6.4018 ha werden als Ersatzflache flr die Beeinfrachiigungen des Na-
turhaushaltes und des Landschaftsbildes, die auf der Eingriffsflache nicht kom-
pensiert werden kénnen und durch die Umsetzung der dargesteliten Planung her-
vargerufen werden, zugeordnet.

6.5 Abwéagung

Die einzeinen Eingriffe, die bei der Umsetzung der dargesteliten Planung entste-
hen, sind nicht vermelidbar. Die in der Realitdt gegebenen Verhaltnisse verdeutli-
chen den Bedarf einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung flr das Plangebiet.
Die mogliche Grundflachenzahi! der Bauflachen wird iL.d.R. volt ausgenutzt. Damit
soll eine maglichst hohe Auslastung dieser Baufldchen gewéhrleistet werden. So
wird ein moéglichst geringer Fidchenverbrauch gewdahrleistet und dem Grundsatz
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gemal § 1 (5) BauGB entspro-
chen. :

Eine Versickerung des auf dem Plangebiet anfallenden Oberflachenwassers ist,
obwohi im Sinne des Naturhaushaltes und der Wasserwirtschaft winschenswert,
aufgrund der Bodenverhalinisse nicht durchfihrbar.

Die auf dem Plangebiet vorhandenen seitenen Pflanzenarten werden, soweit sie
innerhalb der Ersatzfiache liegen, nicht beeintrachtigl. Mit der Umsetzung der Er-
satzmaBnahmen findet eine Veranderung der Vegetationszusammensetzung statt.
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Inwieweit sich seitene Pflanzenarten entwickein, kann zwar nicht genau vorherge-
sagt werden, jedoch ist es wahrscheiniich.

Das geschiitzte Feldgehdlz wird in die festigesetzien Pflanzstreifen integriert und
bleibt somit langfristig erhalten. Zu den wertvolien Biotopen im Niederungsbereich
des Kuhmoors werden Abstande in der GréRenordnung von etwa 100 bis 250 m
eingehalten. Zudem werden als Initialpflanzung dornige Einzelgehdlze gesetzt, die
gine erndhte Abschirmung dieser Fiachen bewirken werden und die werivollen
avifaunisiischen Bereiche und den Fischotteriebensraum schiitzen werden.

Unter Berlcksichtigung der aufgezeigten Vermeidungs-, Ausgleichs- und Ersatz-
malnahmen geht die Hansestadt Wismar davon aus, dafk die durch den Bebau-
ungsplan Nr. 34/94 ermdglichten Eingriffe in das Landschaftsbild und in den Natur-
haushalt soweit wie mdglich ausgeglichen sind. Somit ist den Belangen von Natur
und Landschaft geman § 1 (5) Ziffer 7 BauGB entsprochen.

7. Ver- und Entsorgung / Wasserwirtschaft

7.1 Trinkwasserversorgung / .6schwasser

Die Versorgung des Gebistes mit Trinkwasser wird durch die Stadtwerke Wismar
gewahrieistet. Die geplanten Baugebiete sollen an die zenirale Trinkwas-
serversorgung angeschiossen werden.

Nach dem Konzessionsvertrag zwischen den Stadtwerken GmbH und der Hanse-
stadt Wismar ist die Bereitsteliung von L8schwasser geregeit. Die fUr das Bauge-
biet erfordertichen Wassermengen werden bereitgestelit. Loschwasserrickhalte-
anlagen werden soweit erforderlich im Baugenehmigungsverfahren, je nach den
zu erwartenden Gefahrenstoffen und den entsprechenden Léschmittein, angeord-
net.

7.2 Schmutzwasser

Anfallendes Schmutzwasser wird zentral abgeleitet. Uber entsprechende
Schmutzwasserkandle wird es dem zentralen Klarwerk zugeflhrt.

7.3 Oberflachenwasser

Zur Feststeliung der Versickerungsfahigkeit des Bodens im Bereich der vorhan-
denen Ackerflache, die etwa zwej Drittel der Baugebietsfl&che umfaldt, wurden im
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Rahmen einer Baugrunduntersuchung auch die Durchlassigkeiten fur Nieder-
schiagswasser untersucht, Zusammenfassend wird in dem Gutachten vom
16.12.94 (Anlage 7) festgestellt: "der Beckenschluff ist ein stark wasserstauender
Boden. Er ist gemafl ATV A 138 (Bau und Bemessung von Anlagen zur dezenira-
ten Versickerung von nicht schadlich verunreinigten Niederschlagswasser) mit sei-
nem Durchiéssigkeitsbeiwert K: < = 1x10°® Meter pro Sekunde, nicht zur Versicke-
rung von Niederschiagswasser geeignet.” Auch fir den Bereich der Altablagerung
scheint eine gezielte Regenwasserversickerung nicht sinnvoll zu sein, um eine
moégliche Belastung des Grundwassers zu vermeiden.

Aufgrund der Hohenverhélinisse und der vorhandenen Vorfluten, soll das gesamte
Oberflachenwasser des Plangebietes nach Westen in den Wolfsburger Graben
abgeleitet werden. Vor der Einleitung in den Wolfsburger Graben wird ein Rick-
haltebecken vorgeschaitet. Das Rickhaliebecken liegt aulerhaib des Plange-
bietes da nicht nur der gesamte Bereich Schwanzenbusch sondern auch das
bt Gebiet Eiserne-Hand angeschlossen werden soll.

Die Planung fir das Ruckhaltebecken liegt vor. Die erforderliche Flache befindet
sich im Eigentum der Stadt und ist veritigbar. Die untere Wasserbehorde, der die
Planung zur Genehmigung vorliegt, hat mit Schreiben vem 28.11.96 sine
Genehmigung des Regenrlckhaltebeckens in Aussicht gestelit.

7.4 Gewidsser

Das Planungsgebiet ist in wasserwirtschaftlicher Hinsicht dem Einzugsgebiet -
8633-Kustengebiet von Tarnwitzer Bach bis Wallensteingraben zugeordnet.

Das Piangebiet grenzt im Norden und Osten an den Miggenburger Grenzgraben
an. Im Norden wird eine circa 10 Meter breite private Grinflache im Ge-
wasserrandpereich festgesetzt, Es ist vorgesehen, die vorhandene Baumbe-
pflanzung im Bereich der Baugebiete nach Osten zu erganzen und damit zu einer
Verbesserung des Kleinklimas in der Wasserzone beizutragen. im éstlichen
Bereich grenzt die umfangreiche Sukzessionsflache an das Gewdasser. Durch
Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung wird zuklnftig ein Gbermaliger Nahr-
stoff-, bzw. Pestizideintrag vermieden.

Gemaft Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom
30.11.1992 bedlrfen MalRnahmen zur Renaturierungvon Oberflachengewassern
der Genehmigung durch die zustandige Wasserbehérde. Die Ufer vorhandener
Gewasser sind hinsichtlich ihrer Befestigung und des Bewuchses in einem minde-
stens sieben Meter breiten Gewasserrandstraifen zu schutzen (§ 81 LWaG). Der-
zelllg ausgebaute Gewésser sind zu naturnahen und damit dkologiosch leistungs-
fahigen Gewassern zu entwickeln.
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7.5 Trinkwasserschutz

Die Baugebiete liegen in der Trinkwasserschutzzone Il der Wasserfassung
Wismar-Friedrichshof, fir die die Trinkwasserschutzzonenordnung der Hansestadt
Wismar vom 17.05.85 gilt. Die als Sukzessionsflachen festgesetzte Fl&che fur
Natur und Landschaft befindet sich im Bereich der Schutzzone . Die Schutzzone |l
stellt entsprechend der Verordnung die engere Schutzzone und die Schutzzone i
die weitere Schutzzone dar. In der Schutzzone Il ist eine Bebauung grundsétzlich
maéglich. Bei der Art der Nutzung sind jedoch gewisse Einschrénkungen zu
beachten.

Es sind die Auflagen aus dem DVGW-Technische Regel, Arbeitsblatt W 101 vom
Februar 1995 sowie aus dem Beschlufd der Hansestadt Nutzungsbeschrénkungen
verbindlich.

Im Bereich der Trinkwassearschutzzone ist bei Planung und Ermeuerung von
StralRen die ,Richtlinie fur bautechnische Mafinahmen an Strallen in
Wassergewinnungsanlagen (RiStWaG)* sowie beim Verlegen von
Abwasserkanalen das Regelwerk ATV-Arbeitblatt A 142 zu beachten.

Die Nutzungsbeschrankungen richten sich nach der jeweils glitigen
Trinkwasserschutzzonenordnung. Fiir Auflagen und Ausnahmen ist die
Wasserbehorde zustéandig.

Der Bereich der engeren Trinkwasserschutzzone |l wird z.T. als Ersatzmalinahme
in Bezug auf den Naturschutz aus der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung
herausgenommen. Durch den Verzicht auf Pflanzenschutzmittel und Dingemittel
ergeben sich auch positive Auswirkungen auf den Trinkwasserschutz.

Die Zustimmung der Trinkwasserschutzzonenkommission zu der vorliegenden .
Planung liegt vor. G

7.6 Abfallwirtschaft

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfélle erfolgt entsprechend den
gesetziichen Bestimmungen und Verordnungen sowie der glltigen Satzung zur
Abfallentsorgung der Hansestadt Wismar. Anfaliende Sonderabfélle sind vom
Abfailerzeuger einer ordnungsgemaien Entsorgung zuzufihren. Nach § 1 a
Abfaligesetz /AbfG) sind Abfélle zu vermeiden, zu vermindern bzw. zu verwerten.

Unbelasteter Bauschutt wird einar Bauschuttaufbereitungsanlage zugefihrt.
Unbeiasieter Boden darf wie alle unbelasteten Bauabfélle nach § 18
Abfallwirtschafts- und Alstlastengesetz Mecklenburg-Vorpommern (AbfAIG M-V}
vom 04.08.1992 (GVOBI. M-V S.450) nicht auf Deponien abgelagert werden.
Belasteter Bodenaushub wird einer zugelassenen Bodenbehandlungsanlage zur
Aufbereitung zuzufGhren.
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Weristofie wie Papler, Glas oder &hnliche Materialien werden an daflr vorge-
sehenen Platzen zentral gesammelt, Da von diesen Sammeiplétzen zum Teil
héhere Larmemissionen ausgehen, werden sie im WA-Gebietes konkret im Bereich
der Hauptzufahrt festgesetzt. Im Misch- und Gewerbegebiet sollen sie im
Zusammenhang mit den dort geplanten Einzelhandelsladen allgemein als
Nebenanlagen bereitgestelit werden.

Unbelasteter Bauschutt ist einer Bauschuttaufbereitungsanlage zuzufGhren. Alle
Ubrigen Chargen sind ebenfalls auf Recyclingfahigkeit zu Uberprifen und ent-
sprechenden Anlagen zuzuleiten. Unbelasteter Boden darf wie alle unbelasteten
Bauabfalle nach § 18 Abfallwirtschafts- und Altlastengesetz Mecklenburg-Vorpom-
mern nicht auf Deponien gelagert werden. Belasteter Bodenaushub ist einer zuge-
lassenen Bodenbehandlungsanlage zur Aufbereitung zuzuflhren. Uber entspre-
chende Massenbilanzen ist durchzusetzen, da im Rahmen des Baugeschehens
anfailende unbelastete Bodenaushebungen einer Wiederverwertung in der Stadt
zugeflhrt werden, so dal kesin Bedenaushub zu Abfall wird.

7.7 Energieversorgung u. Kommunikation

Gasversorgung

Zur Bereitstellung der notwendigen Wérmeenergie ist eine Versorgung des
gesamten Plangebietes mit Gas durch die Stadtwerke Wismar vorgesehen.

Gasleitung und Gasregelistation

Iim Norden des Plangebietes befindet sich die Gasregelstation "DRA-Eiserne
Hand". Von dort fuhrt in stdlicher Richtung ein Hochdruckgasieitung DN 300 St
durch die Baugebiete. Die Lage der Leitung wurde im Auftrag der Stadtwerke
eingemessen. Im Bereich des aligemeinen Wohngebistes (siidiiches Plangebiet)
soli die Leitung in den Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen oder der
nichtOberbaubaren Fidchen neu verlegt werden. Der Abstand zur Wohnbebauung
kann dann 5,0 m betragen. im Bereich des Mischgebistes (miltleres Plangebiat)
wird mit der Bebauung ein Abstand von 20,0 m zur Leitungstrasse eingehalten. im
Gewerbegebiet wird fUr die Leitung eine Flache fir ein Geh- Fahr- und
Leitungsrecht festgelegt. Diese Fiache dient gleichzeitig der Erschliefung des
nordéstiichen Teils des Gewerbegebietes. Die Bebauung im Gewerbegebiet halt
einen Abstand von 10, 0m zur Leitungsirasse ein.

Eit.-Versorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit der notwendigen elekirischen Energie wird
durch die Hanseatische Energieversorgungs AG (HEVAG) sichergestelit.
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Telekommunikation

Im Planbereich befinden sich Fernmeldeanlagen der Deutschen Telekom AG. FuUr
die Unterbringung der Fernmeldeaniagen sind ausreichende Trassen vorzusehen.
Zur fernmeidetechnischen Versogung des Planbereiches ist die Verlegung neuer
Fermeldeanlagen erforderlich.

Fir den rechizeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung mit
dem Straflenbau und den BaumaRnahmen der anderen leitungstréger ist es
notwendig, dal Beginn und Ablauf der Erschlielungsmalnahmen im Planbereich
der Deutschen Telekem AG, Niederlassung Schwerin, PF 011033, 19010
Schwerin, Dienststelle PIL, Telefon (0385) 7 23 66 24, so frih wie méglich,
mindestens 10 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

8. Flachenbilanz

Brutiobauland

Nutzung Flache Anteil an der gesamten
Baulandflache
(Bruttobauland)
WA-Gebhiet 7.1 ha 353 %
Mi-Gebiet 2.7 ha 13,4 %
GE-Gebiet 58 ha 288 %
Verkehrsflachen 2.1 ha 105 %
Grinfidchen 2,4 ha 11.9 %
Bruttobauland 201 ha 100,C %

Gesamifidche

Nuizung Flache Anteil am Plangebiet
Bruttcbauland 20,1 ha 69,3 %
Sukzessionsflache 8,8 ha 30,7 %
(davon Flache fur (8,4 ha)

Ersatzmalnahme;

9. Verfahren

Beteiligung der Blrgern

Die Stadt Wismar hat gem&R § 3 Abs. 1 BauGB frihzeitig die aligemeinan Ziele
und Zwecke der Planung &ffentlich dargelegt. Sie hat aligemein Gelegenheit zur
Auterung und Erérierung gegeben und die voraussichilichen Auswirkungen der
Planung aufgezeigt.
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Der Entwurf des voriiegenden Bebauungsplanes wurde gemani § 3 Abs. 2 BauGB
mit der dazugehdrigen Begriindung fir die Dauer sines Monats 8ffentlich
ausgelegt. Ort und Dauer der Ausiegung wurden eine Woche vorher ortstiblich
bekannt gemacht, mit dem Hinweis, daR Bedenken und Anregungen wahrend
dieser Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.

Durch die Berlcksichtigung von Adflagen im Genehmigungsverfahren wurde die
Planung geringflgig geéndert, die Grundziige der Planung sind davon nicht
berGhrt. Die betroffenen Eigentimer (Hansestadt Wismar und der Vorhakentréager)
haben der Anderung zugestimmt,

Beteiligung der Trager &ffentiicher Belange:
Die Behérden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind, wurden frihzeitig

gemall § 4 Abs. 1 BauGB an der Planung beteiligt. Diese Beteiligung erfoigte
durch Zusendung des Vorentwurfs und der dazugehérigen Begrindung.

‘Verfahrensvermerk:

Der Entwurf der Begrindung hat zusammen mit der Planzeichnung in der Zeit vom
18.03.1896 bis 23.04.1996 &ffentlich im Planungsamt der Hansestadt Wismar
ausgelegen. Der Bebauungsplan wurde vom Ministerium fur Bau,
Landesentwicklung und Umwelt Meckienburg-Vorpommern durch Verflgung vom
2.10.1996 mit MaRgaben und Auflagen genehmigt. Die vorliegende Fassung war

Grundlage des BeitrittsbeschluBes vom .............. .

Der Pfsademt der Bur erSch

Blro fur Stadiptanung 18.12.1968






