UBERSICHTSPLAN

— - ot
|.l-ﬂFHF=—L| | , et ‘
i = ' i \ fl g A e —
N, . | - Wisparhuch ! 2 i -
.~ — S | . . e 1L L
~ fl SR = T _' - .
\\ 2 T - i #
PR = - i
S k] . >
¢ ~ N F 3 - . o~
-t w8 T 1 - - il
1 3 ) e it s ity

S A

5 < £ o] = b .
- T n. ‘l . 25 1 ‘ I=J s _.: TN
o e b ¥ - H . - \. ‘h -
3 o - L T o =
I ¥ - _. ‘... e :
=Y Tt ol i il ' Tetpeirir R p =
oy r s - 2 t: ! = o _' / .
—— ¥ -
! I.-Ir-_-_‘\“l Moo i
=S | 1. Anderu R oS ot
£) ™ " __.T ” .
‘ "f, B-Plan Nr. 54100 | ' S L] o ,
L el 3 G = 1 u
i Stadt Wismar | - 3 TR e e
3 X
o | A e - LN
.
' i A - a W .
i - y
¥ 1
. Ry 7]

STAND: SATZUNG

BEGRUNDUNG
ZUR 1. ANDERUNG
BEBAUUNGSPLAN NR. 54/00
‘WOHN- UND MISCHGEBIET LUBSCHE BURG'




Begrindung
zur Satzung Ober die 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 54/00 der Hansestadt Wismar
Wohn- und Mischgebiet Lubsche Burg" nach Mallgabe § 13a BauGB

BEGRUNDUNG

zur Satzung liber die

1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 54/00
der Hansestadt Wismar

»Wohn- und Mischgebiet Liibsche Burg*
nach Magabe § 13a BauGB

INHALTSVERZEICHNIS Seite
1. Allgemeines und rechtliche Grundlagen 4

1.1 Aufstellungsbeschluss und

Abgrenzung des Plangehietes 4
1.2 Kartengrundlage 6
1.3 Rechtsgrundlagen 7
1.4  Bestandteile des Bebauungsplanes 7
1.5  Quellenverzeichnis 8
2, Griinde und Ziele fiir die Aufsteflung

des Bebauungsplanes 8
. Bestandssituation 10
3.1 Planungsrechtlicher Stand 10
3.2 Naturrdumlicher Bestand 10
4, Begriindung der Verfahrensdurchfiihrung nach

MaRgabe § 13a BauGB 1
5. Planinhalt 14
5.1 6nderungen auf der Planzeichnung (Teil A) 14
5.2  Anderungen im Text (Teil B) -

I. Planungsrechtliche Festsetzungen 16

5.3  Anderungen im Text (Teil B) -
il. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen /
Baugestalterische Festsetzungen 21
5.4  Anderungen im Text (Teil B) -
lll. Festsetzungen fir grinordnerische

MaBnahmen und Ausgleichsmalnahmen 23
515 Anderungen im Text (Teil B} -

IV Schallschutzmalnahmen 25
5.6 Anderungen im Text (Teil B) -

V. Nachrichtliche Ubernahmen 29
5. ErschlieBung 31
6. Flachenbilanz 33

Planungsstand: Satzung



Begrindung

zur Satzung dber die 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 54/00 der Hansestadt Wismar
Wohn- und Mischgebiet Libsche Burg” nach Maigabe § 13a BauGB

7. Auswirkungen der Planung 34
8. Billigung der Begriindung 35
9. Arbeitsvermerke 35

Planungsstand: Satzung



Begrindung
zur Satzung Ober die 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 54/00 der Hansestadt Wismar
“Wohn- und Mischgebiet Libsche Burg” nach Mallgabe § 13a BauGB

1. Allgemeines und rechtliche Grundlagen

1.1 Aufstellungsbeschluss und Abgrenzung des Plangebietes

Die Burgerschaft der Hansestadt Wismar hat in ihrer Sitzung am
25. August 2011 den Aufstellungsbeschluss fur die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 54/00 der Hansestadt Wismar fir das ,Wohn-
und Mischgebiet Lubsche Burg” nach MaRlgabe § 13a BauGB gefasst.

Die GroRe des Plangebietes betragt etwa 4,9 ha Der Geltungsbereich
der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 54/00 wird wie folgt

begrenzt:
= im Norden: durch die Lubsche Stralle/B 105,
» im Sidosten: durch die Stralle zum Festplatz,
* im Sudwesten: durch die Strafle Libsche Burg,
» im Westen: durch die Grenze des Geltungsbereiches des

Bebauungsplanes Nr. 8/91 ,,Lenj_bckenhof".
Das Plangebiet als soiches wird in der Ubersicht dargestelit.

Mit der Satzung Uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 54/00
der Hansestadt Wismar wird die rechtskraftige Satzung Uber den
Bebauungsplan Nr. 54/00 im nérdlichen Bereich, fur den Bereich der
Mischgebiete / des Mischgebietes geédndert. Fir die Flachen der
rechtskraftigen Satzung des Bebauungsplanes Nr. 54/00 der
Hansestadt Wismar, die nicht von der 1. Anderung berhrt sind,

bleiben die Festsetzungen der bisherigen Satzung verbindlich.

tn der nachfolgenden Textkarte ist der Anderungsbereich der Satzung
tiber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 54/00 der Hansestadt

Wismar dargestelit.

Planungsstand: Satzung
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Begrindung
zur Satzung Ober die 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 54/00 der Hansestadt Wismar
Waohn- und Mischgebiet Libsche Burg" nach Mallgabe § 13a BauGB

Als Auszug ist der Bebauungsplan 54/00 mit den bisherigen
Festsetzungen zu Ubersichtszwecken beigefigt:

SATZUNG DER HANSESTADT WISMAR UBER DEN BEBAULUNGSPLAN NR. 54/00
FUR DAS GEBET "WOHN- UND MISCHGEBET LUBSCHE BURG

TEL A - PLANZER PSS o P e

1.2  Kartengrundlage

Als Kartengrundlage fur die Satzung Uber die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 54/00 der Hansestadt Wismar dient die
rechtskraftige Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 54/00. Diese
Kartengrundlage wurde ergdnzt um Katasterdaten der aktuellen
Flurkarte.

Planungsstand: Satzung 6




Begrundung }
Zur Satzung ber die 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 54/00 der Hansestadt Wismar
Wohn- und Mischgebiet Lilbsche Burg” nach MaRgabe § 13a BauGB

1.3

1.4

Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung der Satzung Uber die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 54/00 der Hansestadt Wismar liegen folgende
Rechtsgrundlagen zugrunde:

* Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414}, zuletzt gedndert durch
Arikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).

* Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1980 (BGBI. | S. 132), geéndert
durch  Artikel 3 des Investitionserleichterungs-  und
Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

= Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die
Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 -
PlanzV 1990) vom 18. Dezember 1980 (BGBI. | S. 58).

= Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 18. April 2006 (GVOBI. M-V S.
102), =zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom
17. Dezember 2009 (GVOBI. M-V S. 729).

= Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern {(KV
M-V) in der Fassung vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777).

Die Gesetze und Verordnungen gelten jeweils in ihrer letztgiltigen
Fassung.
Bestandteile des Bebauungsplanes

Die Satzung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 54/00 der
Hansestadt Wismar besteht aus:

- Teil A - Planzeichnung des Bebauungsplanes im

Malstab M 1 : 1.000 mit der Zeichenerkldrung und
- Teil B - Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
sowie der
- Verfahrensibersicht.

Dem Bebauungsplan wird diese Begrindung, in der Ziele, Zwecke und
wesentliche Auswirkungen des Planes dargelegt werden, beigefugt.
Bestandteil der Begrindung ist die Darlegung der Anwendbarkeit des
Verfahrens nach § 13a BauGB. Darlber hinaus wird Anlage der
Begrindung eine (berschlagige Prufung gemaR der Anlage 2 nach
§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB, inwiefern die 1. Anderung zum
Bebauungsplan Nr. 54/00 ,Wohn- und Mischgebiet Liubsche Burg"
voraussichtlich dazu geeignet ist, erhebliche Umweltauswirkungen zu
verursachen. Insgesamt kann nach dieser Prifung eingeschétzt
werden, dass sich hinsichtlich der geplanten Anderung des
Bebauungsplanes keine erheblichen Auswirkungen auf die

Planungsstand: Satzung 7



Begrindung ]
zur Satzung Ober die 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 54/00 der Hansestadt Wismar
Wahn- und Mischgebiet Libsche Burg” nach Malgabe § 13a BauGB

Schutzgiter Boden, Wasser, Pflanzen und Tiere ergeben. Insgesamt
kann eingeschitzt werden, dass durch das Planverfahren keine
entscheidungsrelevanten negativen Umweltauswirkungen zu erwarten
sind. Da bei Betrachtung der relevanten Kriterien nicht davon
auszugehen ist, dass Beeintrdchtigungen vorliegen, kann von der
Priiffung der Umweltbelange abgesehen werden. Das Verfahren nach
§ 13a BauGB ist geeignet, um planungsrechtliche Voraussetzungen
fur eine Regelung des Bestandes und die Neubebauung zu schaffen.

1.5 Quellenverzeichnis

Der Ausarbeitung der Begriindung liegen zugrunde:

» Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-

Vorpommern, 30. Mai 2005.

= Regionales Raumordnungsprogramm Westmecklenburg, 09.

Dezember 1996.

» Erster Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan der Region

Westmecklenburg, 1998.
= Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar.

= Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 54/00 der Hansestadt

Wismar fur das ,Wohn- und Mischgebiet Lilbsche Burg®,

2. Griinde und Ziele fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Zielsetzungen gemaB Aufstellungsbeschluss

Die Zielsetzungen werden gemdl Aufstellungsbeschluss
Birgerschaft formuliert.

.Der Bebauungsplan Nr. 54/00 ist seit dem 14.05.2006 rechtskréftig.
Vorrangiges Ziel des Bebauungsplanes war es, eine ehemalige
militarische Liegenschaft zu sanieren und einer neuen Nutzung
zufihren zu kdénnen. [m Rahmen einer stddtebaulichen
Entwicklungsmafnahme erfolgte auf einer Teilfliche von ca. 12 ha des
Areals die stadtebauliche Neuordnung des Standortes fur Wohnen und
Gewerbe (nichtstérendes Gewerbe). Der Bebauungsplan wurde
aufgestellt, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die

Realisierung der Entwicklungsmallnahme auf einem Teil
ehemaligen GUS-Geldndes der Labschen Burg zu schaffen.

Bisher konnten nahezu alle Grundstiicke auf den Teilflaichen WA 1, 2
und 3 vermarktet werden; auch gegenwdrtig gibt es wegen der
besonderen Lagegunst eine groRe Nachfrage nach bebaubaren
Wohngrundsticken; insbesondere fir den Einfamilienhausbau an

diesem Standort.

Derzeit werden die im Plangebiet gelegenen ehemaligen

Kasernengebdude zu einem Ausstellungsgebdude fiir

phanTECHNIKUM (Technisches Landesmuseum) sowie zu einem

Alten- und Pflegeheim umgebaut.

Planungsstand: Satzung



Begrindung ~
zur Satzung Uber die 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 54/00 der Hansestadt Wismar
~Vohn- und Mischgebiet Lubsche Burg” nach Mallgabe § 13a BauGB

Der Bereich, der als Mischgebiet Ml 1 festgesetzten Fliche wird

gegenwidrtig durch den EVB, Abt. Stralten-

Grunflaichenunterhaltung genutzt. Interessenten, die diese Flichen
entsprechend der Festsetzungen im rechtskraftigen Bebauungsplan

entwickeln mdchten, gibt es nicht.

Es ist daher vorgesehen, die im M| 1 gelegene nicht benétigte
ehemalige Panzerabstellhalle rickzubauen sowie den gesamten
Bereich neu zu itberplanen. Entlang der Libschen StraRe wird so ein
zusammenhdngendes Mischgebiet entstehen, in dessen 6stlichem
Teilbereich eine UOberwiegend gewerbliche Nutzung (Technisches
Landesmuseum} und in dessen westlichem Teilbereich eine
Wohnnutzung zur Errichtung von Einfamilienhdusern analog der

benachbarten Wohngebiete WA 1 bis 3 geplant ist.

Das Bauleitplanverfahren wird gemd § 13a (BauGB)

Bebauungspldne der Innenentwicklung im vereinfachten Verfahren

durchgefthrt.”

Es l&sst sich somit zusammenfassend darstellen, dass es darum geht,

die urspringlichen Zielsetzungen der Satzung Uber

Bebauungsplan Nr. 54/00 der Hansestadt Wismar und die derzeit
realisierten Ansiedlungen zu Gberprifen und Vorrausetzungen fir die
weitere Entwicklung zu schaffen. Innerhalb des Bebauungsplanes
Nr. 54/00 der Hansestadt Wismar sind bisher festgesetzt die MI-
Gebiete Ml 1, Ml 2, MI 3 und MI 3.1. In Bewertung der vorhandenen
Bestandssituation l&sst sich nunmehr folgendes darstellen. Innerhalb
des Gebietes M| 2 der rechtskréftigen Satzung wird ein vorhandenes
Geb&ude zu einem Alten- und Pflegeheim umgebaut. Innerhalb des im
Ml 3-Gebiet festgesetzten Gebietes wird das ehemalige

Kasernengebdude zu einem Ausstellungsgebdude for

phanTECHNIKUM (Technisches Landesmuseum) umgebaut. Somit
sind in diesen Bereichen gewerbliche Nutzungen bzw. Betriebe
vorhanden. Innerhalb des im rechtskriftigen Bebauungsplan
festgesetzten Gebietes Ml 1 sind bisher keine Nutzungen realisiert.
Fir diese Flachen werden planungsrechtliche Voraussetzungen fur die

Umsetzung von Maflnahmen geschaffen.

Hinsichtlich der stadtebaulichen Auswirkungen ist zu beurteilen, dass
keines der bisher in der rechtskraftigen Satzung festgesetzten so
genannten Ml-Gebiete (Ml 1, Ml 2, Ml 3 oder Ml 3.1) lber eine in

stddtebaulicher Relevanz erforderliche Gebietsgréte verfigt.
handelt sich im Wesentlichen um grundstiicksbezogene Nutzungen.

Deshalb wird mit der Satzung Uber die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 54/00 der Hansestadt Wismar dargestellt, dass
es sich insgesamt um ein MI-Gebiet handelt, dass aus mehreren
Teilbereichen, Teilbereich 1.1 und 1.2, Teilbereich 2, Teilbereich 3 und
Teilbereich 3.1 besteht. Gesamtheitlich stellen sich diese Teilbereiche
als ein Mischgebiet dar. Dabei ist zu beachten, dass die Teilbereiche
1.1 und 1.2 dem Wohnen dienen und die Teilbereiche 2, 3 und 3.1
vorzugsweise dem gemdR § 6 BauNVO in Mischgebieten zuldssigen
Gewerbe dienen. Die Festsetzungen werden detailliert im Text (Teil B)

formuliert.

Planungsstand: Satzung



Begrandung )
zur Satzung uber die 1. Anderung des Bebauvungsplan Nr, 54/Q0 der Hansestadt Wismar
Wohn- und Mischgebiet Libsche Burg® nach MaRgabe § 13a BauGB

Im Zuge der Planaufstellung erfolgt die Klarstellung zu dieser
Vorgehensweise. Die Festsetzungen fir den Bebauungsplan sind
unter Bericksichtigung der schalltechnischen Untersuchungen
entsprechend zu formulieren. Die Festsetzungen gelten nur fiir den
Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 54/00 der

Hansestadt Wismar.

3. Bestandssituation

31 Planungsrechtlicher Stand

Der Bebauungsplan Nr. 54/00 ,\Wohn- und Mischgebiet Libsche Burg"

ist seit dem 14.05.2006 rechtskréftig.

Der Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 54/00 ist im
Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar als gemischte Baufliche
dargestelit. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 54/00 wird aus
dem wirksamen Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar

entwickelt.

3.2 Naturrdumlicher Bestand

Der Bebauungsplan Nr. 54/00 befindet sich im westlichen Bereich der
des

Hansestadt Wismar. Der Bereich der 1. Anderung

Bebauungsplanes Nr. 54/00 befindet sich sidlich der Liabschen
Stralle/B 105. MaBgeblich sind Auswirkungen der Nutzung des

Festplatzes mit der Freilichtbilhne, ehemaliges Geldnde der
Eine

Landesgartenschau, bei der FPlanaufstellung zu beachten.

umfassende Konfliktbewiltigung erfolgte bereits in der Aufstellung der
Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 54/00. Die &stlichen Bereiche
der in Aufstellung befindlichen Satzung Uber die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 54/00 der Hansestadt Wismar sind Oberwiegend
bebaut und werden umgenutzt. Die westlichen Bereiche der in
Aufstellung befindlichen 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 54/00
der Hansestadt Wismar sind itberwiegend noch nicht bebaut. Hier
befindet sich neben einem flr den Abriss vorgesehenen Gebé&ude, das
durch den EVB, Abteilung Strallen- und Grinflachenunterhaltung,
genutzt wird, ehemals bebaute Flache. Hier fand Rirckbau statt. Die
urspringlich bebauten Flachen sollen einer neuen Nutzung zugefiihrt
werden. Bestand an Gehélzen befindet sich entlang der Mauer im

nérdlichen Bereich des Plangebietes. Ansonsten sind Kkeine

nennenswerten naturrdumlichen Bestédnde vorhanden.

Planungssiand: Satzung
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Begrindung
zur Satzung Ober die 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 54/00 der Hansestadt Wismar
Wohn- und Mischgebiet Libsche Burg® nach Malgabe § 13a BauGB

4, Begriindung der Verfahrensdurchfiihrung nach MaBgabe § 13a
BauGB

Um den Nachweis der Anwendbarkeit des Verfahrens der
Innenentwicklung zu fOhren, wird nach den Kriterien, die fir
Umweltberichte gem&R § 2a BauGB in der Begrindung zu
beriicksichtigen sind, zusammenfassend der Nachweis gefuhrt:

e« Es handelt sich um eine Anderung des seit dem 14.05.2006
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 54/00 der Hansestadt
Wismar. Die Ziele der Plandnderung sind in der Begriindung
bereits erldutert. Maligebliches Ziel ist es, klarzustellen, dass es
sich nicht um mehrere unabhidngig voneinander bestehende
Mischgebiete handelt, sondern dass im nérdlichen Bereich ein in
sich geschlossenes Mischgebiet vorhanden ist, was aus mehreren
Teilbereichen besteht. Zusétzlich werden Verkehrsflichen zur
ErschlieBung der Teilbereiche 1.1 und 1.2, die neu gebildet
werden, festgesetzt. Die Intensitdt der baulichen Nutzung
innerhalb der Teilbereiche 1.1 und 1.2 &ndert sich unerheblich. Die
bisher getrennt betrachteten Mischgebiete 1, 2, 3 und 3.1 werden
als ein Mischgebiet, das aus mehreren Teilbereiche besteht,
definiert. Die Flachen sind Uberwiegend bereits bebaut. An die
Stelle der bisherigen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte innerhalb in
der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 54/00 der Hansestadt
Wismar festgesetzten Ml 1-Gebiete treten Verkehrsfidchen, die
als Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt
werden. Diese Verkehrsflichen verbinden die Planstrate IV und
llIC, so dass eine Umfahrung gewd&hrleistet wird.

+ Einzelne der bisher in der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr.
54/00 der Hansestadt Wismar geplanten Baumpflanzungen
(innerhalb des in der Satzung Gber den Bebauungsplan Nr. 54/00
festgesetzten M| 1-Gebietes) sind nicht mehr Planungsziel. Die
geplanten Biume wirden sich zu dicht an den Baugrenzen
befinden. Konflikte durch Verschattung etc. wéren absehbar.
Diese Bdume werden nicht mehr bericksichtigt und als entfallend
dargestellt. Da es sich vordergriindig um eine Reduzierung einer
Gestaltungsmalnahme handelt, sind keine erheblichen
Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten. Dardber hinaus ist die
Nachnutzung  urspringlich  bebauter Fldachen und die
Innenverdichtung ein Ziel des BauGB und der Inanspruchnahme
bisher unbebauter Flachen vorzusehen.

e Fir die Hansestadt Wismar wird mit der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 54/00 die bisherige Entwicklung klargestellt.
Neben den bereits gewerblich orientierten dstlichen Bereichen
wird im westlichen Bereich eine Wohnnutzung zugelassen.
Dadurch ist weiterhin eine Durchmischung des Gesamtbereiches
gewahrleistet. Die Bebauung im dstlichen Bereich wird umgenutzt.
Im westlichen Bereich werden Voraussetzungen fir eine
Neubebauung geschaffen.

e Daher wird die Planung als MaBnahme der Innenentwicklung
angesehen.

Planungsstand: Satzung 11



Begrundung

zur Satzung uber die 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 54/00 der Hansestadt Wismar
.Wohn- und Mischgebiet Liibsche Burg" nach MaRgabe § 13a BauGB

Der Anderungsbereich umfasst ca. 4,9 ha. Entsprechend der
Planungsziele werden ca. 3,6 ha mit Baugrenzen dargestellt.
Unter Berucksichtigung der Grundfldchenzahl und der zuldssigen
Uberschreitung wird eine Grundfléche von ca. 2,6 ha erreicht. Da
die zulassige Grundfliche im Sinne des § 19 Abs. 2 der
Baunutzungsverordnung gréRer als 20.000 m? ist muss gemal §
13 Abs. 1 Nr. 2 eine {berschldgige Prifung unter
Beriicksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien
vorgenommen werden. Im Ergebnis der Prifung, welche als
Anlage der Begriindung beigefiigt wird, ergeben sich hinsichtlich
der geplanten Anderung des Bebauungsplanes keine erheblichen
Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden, Wasser, Pflanzen und
Tiere, da sich die Intensitdt der baulichen Nutzung innerhalb der
Teilbereiche 1.1 und 1.2 nur unerheblich dndert. Ebenso bewirkt
die Anderung der Zweckbestimmung der privaten Grunfliche von
.Schutzpflanzung” in .Parkanlage" keine wesentlichen
Auswirkungen.

Insgesamt kann eingeschitzt werden, dass durch das
Planvorhaben keine  entscheidungserheblichen  negativen
Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Da bei Betrachtung der
relevanten Kriterien nicht davon auszugehen ist, dass
Beeintrdchtigungen vorliegen, kann von der Erstellung einer
Umweltprifung abgesehen werden.

Eine Ermittlung des Eingriffes und der erforderlichen
Ausgleichsmafinahmen im Rahmen einer Eingriffs- und
Ausgleichsermittiung wird nicht vorgenommen, da eine
Bilanzierung der Eingriffe auf den Naturhaushalt bereits im
rechtskraftigen Bebauungsplan vorgenommen wurde.
Kumulierende Bebauungspléne der Innenentwicklung- die also in
einem engen  sachlichen, rdumlichen und zeitlichen
Zusammenhang stehen- sind nicht aufgestellt. Aufgrund der Lage
und Grolle des Standortes sind keine erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten.

Darliber hinaus bestehen keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrdchtigung von Erhaltungszielen/ Schutzzwecken von
europdischen Natura 2000-Schutzgebieten. Das FFH-Gebiet
Wismarbucht® (DE 1934-302) befindet sich nérdlich des
Standortes in einer Entfernung von mehr als 2000 m. Das SPA-
Gebiet ,Wismarbucht und Salzhaff* (DE 1934-401) befindet sich in
einer Entfernung von ca. 1800 m zum Anderungsbereich des
Bebauungsplanes.

Gemal Naturschutzausfiihrungsgesetz M-V geschitzte Biotope
oder Gehélze sind von der Anderung des Bebauungsplanes nicht
betroffen.

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

Um die Belange des § 44 Bundesnaturschutzgesetzes zu
beachten, wird ein bedingtes Baurecht festgesetzt. Mit dem
Umbau oder Abriss von Gebduden darf gem&l § 9 Abs. 2 Nr. 2
Satz 1 BauGB erst begonnen werden, wenn durch den Bauherren/
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Vorhabentrdger Nachweise erbracht wurden, dass die
Artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 des
Bundesnaturschutzgesetzes eingehalten werden. Dieser
Nachweis, dass keine Flederméuse/oder Gebédudebriter
varkemmen bzw. nicht erheblich beeintrachtigt werden, ist durch
den Bauherren bzw. Vorhabentrdger der zustidndigen Behd&rde
rechtzeitig vor Beginn von BaumaBRnahmen vorzulegen.

Die Festsetzung wird erforderlich, um die artenschutzrechtlichen
Belange gemil §44 BNatSchG zu bericksichtigen. Es handelt
sich nicht um einen vorhabenbezogenen Erschliefungsplan,
sondern um eine Angebotsplanung. Daher ist der zeitliche,
qualitative und  quantitative Rahmen von Bau- und
Abrissmanahmen noch nicht absehbar. Deshalb ist eine
Kartierung der Artengruppen Fledermduse, Geb&udebriter
{Schwalben etc.) und von Fledermausquartieren im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplanes nicht vorgesehen. Fir
Umnutzungen des Bestandes ist es somit erforderlich, auf
zukinftige Artenschutzbetrachtungen hinzuweisen, die durch den
Bauherren/ Vorhabentrager selbst zu erbringen sind. Vor Beginn
der Baumafinahmen sind die Anforderungen an den Artenschutz
gemall § 44 BNatSchG zu beachten und zu priiffen. Werden
Wochenstuben, Sommer- oder Winterquartiere von Flederm&usen
oder Nester von Gebdudebritern festgestellt, kann es zur
Festlegung von Abrisszeiten bzw. Umbauzeiten kommen.
Weiterhin  kénnen  ErsatzmaBnahmen  (Schaffung  von
Fledermausquartieren oder Quartieren fur Geb&udebriter)
erforderlich werden, welche mit der zustindigen Behdrde -
gegenwértig das Landesamt fur Umwelt, Natur und Geologie
(LUNG) abzustimmen sind.

* Ansonsten werden die Belange des § 44
Bundesnaturschutzgesetzes durch die Plandnderung nicht
berihrt. Es handelt sich vordergrindig um planungsrechtliche
Anderungen, die keinerlei Auswirkungen auf Artengruppen haben.
Durch die Festsetzung eines bedingten Baurechts werden
Voraussetzungen fir die Vereinbarkeit mit den Anforderungen des
Artenschutzes geschaffen.

e Die 6kologische Wertigkeit der bereits Uberplanten und zum Teil
bebauten Fléachen wird durch die Plandnderung nicht verandert.
Die Empfindlichkeit des Planungsraumes gegenilber Eingriffen
bleibt aufgrund der anthropogenen Vorbelastungen fast
unveréndert.

e Kultur- und Sachgiter sind wvon der Anderung des
Bebauungsplanes ebenfalls nicht berihrt.

Aufgrund der Darlegungen ist der Nachweis erbracht, dass das
Verfahren nach § 13a BauGB anwendbar ist.
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5.

5.1

Planinhalt
Anderungen auf der Planzeichnung (Teil A)

Der Geltungsbereich der Satzung (ber die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 54/00 bezieht sich auf nérdliche Bereiche der
rechtskraftigen Satzung des Bebauungsplanes Nr. 54/00 der
Hansestadt Wismar.

Innerhalb der Planzeichnung wird mafdgeblich das Ziel des
Bebauungsplanes umgesetzt, darzustellen, dass es sich um ein
Mischgebiet handelt, das aus mehreren Teilbereichen besteht. Die
zusétzliche Verkehrsflache, die innerhalb der Teilbereiche 1.1 und 1.2,
festgesetzt wird, ersetzt das bisher festgesetzte Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht auf dieser Flache. Die Verkehrsfliche wird als
Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Darlber
hinaus werden die Grunflidchen neu definiert. Oberhalb der Mauer wird
an der Lubschen Strae/B 105 eine 1,50 m breiter Grunstreifen als
Strafienbegleitgrin festgesetzt, um Mdéglichkeiten zur Sanierung der
Mauer und der auf der Mauer vorhandenen Einfriedung offen zu
halten. Daruber hinaus wird der Ubrige Teil der Schutzpflanzung als
private Parkanlage festgesetzt, um diese Grinflichen auch den
Grundsticken des Teilbereiches 1.1 zuordnen zu kdnnen. Von der
Wendeanlage der Planstrale |IIC wird ein 3 m breiter Bereich als
Zugang zu dem Straflenbegleitgriin an der Libschen Strate /B105
berlicksichtigt. Die urspringlich als Anpflanzung vorgesehenen
Geholze im sidlichen Bereich der Teilbereiche 1.1 und 1.2 werden
zukiinftig nicht mehr beachtet. Nach umfassender Auseinandersetzung
bleibt die Sonderzufahrt/Notzufahrt auerhalb des Plangebietes auch
zukiinftig erhalten, um hier eine Alternative fir den Havariefall offen zu
halten. Eine Vorabwé&gung hierzu hatte mit dem Ergebnis
stattgefunden, diese Zufahrt weiterhin zu bericksichtigen.

Neben der Klarstellung des Mischgebietes erfolgt eine Ergénzung der
vorhandenen Verkehrsflachen/verkehrsberuhigten Bereiche. Von der
Wendeanlage an der PlanstraBe Il C wird eine zusétzliche
Verkehrsfliche, die der ErschlieBung der Teilbereiche 1.1 und 1.2
dient, als Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.
Diese Verkehrsfléche ist als Ergénzung der Planstrale |V vorzusehen.

Der Rahmen fiir die ErschlieBung des Gebietes ist vorhanden. An die
vorhandenen externen Ver- und Entsorgungsanlagen kann das Gebiet
eingebunden werden.

Die Auswirkungen in Bezug auf den Larm aus der Umgebung wurden
insbesondere fur die Teilbereiche 1.1 und 1.2, die einer Neubebauung
zugefuhrt werden sollen, iiberprift.

In der Nutzungsschablone werden fir die Teilbereiche 1.1 und 1.2
Festsetzungen getroffen, die gegeniber den urspringlichen
Festsetzungen abweichen. Es wird festgelegt, dass im Teilbereich 1.1
gine Zweigeschossigkeit zwingend vorgegeben ist. Im Teilbereich 1.2
ist eine Zweigeschossigkeit ~maximal vorgegeben. Diese
Festsetzungen werden zusétzlich durch die maximalen TraufhShen der
Vollgeschosse bis zu 7,00 m und die maximale Traufhéhe des
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Staffelgeschosses bis zu 10 m festgesetzt. Darlber hinaus wird
geregelt, dass anstelle der urspringlichen abweichenden Bauweise
innerhalb des MI1-Gebietes, aus dem die Teilbereiche 1.1 und 1.2
entwickelt wurden, zukiinftig die offene Bauweise zuldssig ist. Das
Planungsziel ist es, hinsichtlich der stddtebaulichen Auswirkungen zur
Labschen Burg hin ein geschlossenes Erscheinungsbild zu erwirken.
Deshalb wird im Teilbereich 1.1 zwingend eine Zweigeschossigkeit
festgesetzt. Dies ist deshalb von Bedeutung, weil der Bereich
beidseitig der Lubschen Burg stadtebaulich Gber ein harmonisches und
geschlossenes Erscheinungsbild, das teilweise durch eingeschossige
Gebaude mit Steildach und teilweise durch Stattvillen gebildet wird,
gepragt ist. Im inneren Bereich, fir den Teilbereich 1.2, ist eine
Festsetzungsdichte wie fir den Teilbereich 1.1 nicht so zwingend
erforderlich. Dieser Bereich pragt weniger das gesamte stadtebauliche

Erscheinungsbild.

52 Anderungen im Text (Teil B) - I Planungsrechtliche

Festsetzungen

Innerhalb des Text Teil B werden nur diejenigen Festsetzungen
betrachtet, die fiir Mischgebiete gelten. In Einzelfdllen werden
Festsetzungen, die urspringlich fur Allgemeine Wohngebiete galten
auch fir Mischgebiete angepasst. Auf Festsetzungen der Satzung
iiber den Bebauungsplan Nr. 54/00, die urspringlich nur Allgemeinen
Wohngebieten galten und somit entfallen kdnnen, wird kein Bezug

mehr genommen.

1. Mischgebiete

Die Festsetzung fir Mischgebiete bericksichtigt die Teilbereiche 1.1,

1.2, 2, 3 und 3.1. Sie lautet:

Jnnerhalb des Mischgebietes (bestehend aus den Teilbereichen 1.1,
1.2, 2, 3 und 3.1) werden von den nach § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein
zuldssigen Nutzungen einzelne nach § 1 Abs. 5 BauNVO
ausgeschlossen. Die Gliederung des Mischgebietes erfolgt nach § 1

Abs. 4 Nr. 1 BauNVO.

Die Gliederung des Mischgebietes erfolgt nach § 1 Abs. 4 Nr. 1
BauNVQ, wonach das Baugebiet nach der Art der zuldssigen Nutzung
gegliedert werden darf. Dabei gilt, dass die Teilbereiche 1.1 und 1.2
dem Wohnen dienen und die Teilbereiche 2, 3 und 3.1 Uberwiegend
dem gemaR § 6 BauNVO in Mischgebieten zuldssigen Gewerbe

dienen.
Innerhalb der Teilbereiche 1.1 und 1.2 ist Folgendes geregelt:

- zuldssig sind die nach § 6 Abs. 2 Nr. 1 bis 6 BauNVO zuldssigen

Nutzungen,

- ausnahmsweise zuldssig sind Geschéfts- und Birogeb&dude nach

§ 6 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO (gemaR § 1 Abs. 5 BauNVQ),

- unzuldssig sind die nach § 6 Abs. 2 Nr. 3 bis Nr. 8 BauNVO
genannten Nutzungen, da diese in den ibrigen Teilen der MI-
Gebiete zuldssig sind (geméR § 1 Abs. 5 BauNVO)}. Unzul&ssig ist
innerhalb dieser Bereiche die sonst nach § 6 Abs. 3 BauNVO

ausnahmsweise zuldssige Nutzung (gemaf § 1 Abs. 6 BauNVO).

Fir die Teilbereiche 2, 3 und 3.1 wird Folgendes geregelt:
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- zulassig sind Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 1 bis 6 BauNVO
zuldssigen Nutzungen,

- unzulsssig ist innerhalb der Bereiche die Nutzung nach § 6 Abs. 2
Nr. 7 und Nr. 8 BauNVO (gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO),

- unzulassig ist innerhalb der Bereiche die sonst nach § 6 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssige Nutzung (gemai § 1 Abs. 6
BauNVO).

Im Mischgebiet sind die Anforderungen an den passiven Schallschutz

einzuhalten und die Anforderungen an die Anordnung der dem

Schlafen dienende R&ume zu beachten bzw. R&ume mit

schallgeddammten Liftungséffnungen zu versehen.”

Im Unterschied zur urspriinglichen Festsetzung wird das Mischgebiet
gegliedert. Es handelt sich nun um ein Mischgebiet, das aus mehreren
Teilbereichen besteht. Nicht fir jeden der Teilbereiche ist jeweils die
Durchmischung vorhanden. Entsprechend § 1 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO
i.v.m. § 1 Abs. 5 BauNVO werden Festsetzungen derart getroffen,
dass fur die d4stlichen Teilbereiche vorzugsweise eine Ansiedlung
gemafl § 6 BauNVO in Mischgebieten zuldssiger Gewerbebetriebe gilt.
Die westlichen Bereiche 1.1 und 1.2 dienen dem Wohnen. Wenn auch
in den einzelnen Teilbereichen somit vorrangig eine Wohn- bzw. eine
gewerbliche Nutzung zulédssig sind, wird im Gesamtgebiet der
Durchmischung entsprechend den Anforderungen des § 6 BauNVvO
Rechnung getragen. Nach Beteiligung mit dem Entwurf werden die
Festsetzungen unter Bericksichtigung von Anregungen und
Stellungnahmen von Behérden und Trager &ffentlicher Belange
prazisiert. Es werden deutlich auf die Wohnnutzung orientierte
Festsetzungen fir die Teilbereiche 1.1 und 1.2 getroffen. Danach sind
neben den zulassigen Wohngebduden ausnahmsweise Geschafts-
und Biirogebidude gem&fR § 6 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zuldssig.
Unzuléssig sind die tbrigen Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 3 bis 8
BauNVO und die Nutzungen nach § 6 Abs. 3 BauNVO, die
mafigeblich in den ibrigen Teilbereichen 2, 3 und 3.1 zuldssig wéren.

Far die Teilbereiche 2, 3 und 3.1 sind vorzugsweise Ansiedlungen
gewerblicher Art zuldssig. Zul#ssig sind Nutzungen nach § 6 Abs. 2
Nr. 1 bis 6 BauNVO. Unzuldssig sind Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 7
und Nr. 8 BauNVO sowie nach § 6 Abs. 3 BauNVQO. Tankstellen sind
nicht zuléssig, weil an anderen Stellen im Stadtgebiet und in der
Umgebung geeignetere Standorte vorhanden sind, die auch das
Wohnen nicht beeintrachtigen. Vergnigungsstéatten sind innerhalb des
Bereiches unter Beriicksichtigung der Lage in der Stadt nicht zuldssig.

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens wurde mitgeteilt, dass fur den
Teilbereich 3.1 hinsichtlich der Art der Nutzung bereits eine
rechtsgultige Baugenehmigung fir die dauerhafte Wohnnutzung
vorliegt. In diese derzeit bestehenden Rechte wird nicht eingegriffen.
Bei zukinftigen Bauantragsverfahren ist die konkrete &rtliche Situation
bei Entscheidungen zum Bauordnungs- und Planungsrecht zu
bericksichtigen.
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2. Grundfléchenzahl, zuldssige Grundflache
(§ 19 Abs. 4 BauNVvQ)

.GCemial § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO wird fir das Gebiet des
Bebauungsplanes festgesetzt, dass die zuldssige Grundflachenzahl in
allen Baugebieten, aufter im Teilbereich 3.1, nur Uberschritten werden
darf, soweit es sich um Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3
BauNVO handelt, bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird oder durch
Herstellung offener Stellplétze.

Die festgesetzte Grundflichenzahl ist, auBer im Teilbereich 3.1, in
allen anderen Baugebieten als Obergrenze einzuhalten. Fir Garagen
und Carports (§ 12 BauNVO) ist eine Uberschreitung unzuldssig. Fur
Nebenanlagen (§ 14 BauNVO) ist eine Uberschreitung unzulissig.*

Bei dieser Festsetzung handeit es sich lediglich um eine redaktionelle
Anpassung. Anstelle der bisherigen Formulierungen, die sich auf das
urspriinglich festgesetzte Ml 3.1-Gebiet bezogen, wird hier der Begriff
Teilbereich 3.1 verwendet. Damit wird eindeutiy Bezug darauf
genommen, dass es sich um ein Mischgebiet handelt, das aus
mehreren  Teilbereichen besteht. Zusétzlich wurde  unter
Beriicksichtigung des Stellungnahmeverfahrens beachtet, dass neben
Garagen und Carports gemal § 12 BauNVO auch fir Nebenanlagen
gemil § 14 BauNVO eine Uberschreitung der Grundflachenzahl
unzul&ssig ist.

3. Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)

Jnnerhalb der Baugebiete zuldssige Nebenanlagen nach § 14
BauNVO durfen nur innerhalb von Baugrenzen errichtet werden. Die
straenseitige Baugrenze darf nur fir Nebenanlagen zur Einhausung
bzw. Einfriedung der Standorte fir Millbehélter tiberschritten werden.
Innerhalb  des Teilbereiches 3 ist das Aufstellen wvon
Ausstellungsstiicken auch auflerhalb der Baugrenzen zuléssig.
Gemall § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO werden innerhalb des
Bebauungsplangebietes  Anlagen der  Kleintierhaltung  als
Nebenanlagen ausgeschlossen oder sind Nebenanlagen der
Kleintierhaltung unzuldssig.”

Bei dieser Festsetzung handelt es sich lediglich um eine redaktionelle
Anpassung. Anstelle des urspringlichen Bezuges auf das MI 3-
Gebiet, wird hier der Bezug auf den Teilbereich 3 genommen, um
darzustellen, dass es sich um einen Teilbereich des gesamten MI-
Gebietes handelt.

4. Garagen, iiberdachte Stellplédtze und Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Offene, nicht Uberdachte Stellplatze miissen in den Teilbereichen 1.1
und 1.2 in einer Entfernung von mindestens 5 m von der
Straflenbegrenzungslinie entfernt errichtet werden. Geman § 12 Abs.
6 BauNVO sind innerhalb des Plangebietes Garagen und iiberdachte
Stellpldtze nur innerhalb der von Baugrenzen umgebenen Flichen

Planungsstand: Satzung 17



Begriindung
zur Satzung iber die 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 54/00 der Hansestadt Wismar
JWohn- und Mischgebiet Libsche Burg" nach Malgaibe § 13a BauGB

zulassig. Auf nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen sind iiberdachte
Stellplatze und Garagen unzuldssig. In den Teilbereichen 1.1 und 1.2
ist die Errichtung von Stellpldtzen und Garagen als Garagengeschoss
zulassig, und es ist gem&l § 21 Abs. 1 BauNVO nicht auf die Zahl der
Vollgeschosse anzurechnen.”

Urspriinglich wurde fir das Mischgebiet keine Festsetzung zu
Garagen, Uberdachten Stellpldtzen und Stellpldtzen getroffen. Da die
Teilbereiche 1.1 und 1.2 nunmehr der Ansiedlung von Wohnhausern
(vorwiegend) dienen sollen, werden hier vergleichbare Festsetzungen,
die urspriinglich nur fir Allgemeine Wohngebiete im sidlichen Bereich
des Plangebietes der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 54/00 der
Hansestadt Wismar galten, iibernommen. Zielsetzung ist es, in dem
Bereich der Teilbereiche 1.1 und 1.2 stralenbegleitend ein zu nahes
Heranricken von  Garagen und ({berdachten  Stellpldtzen
auszuschlielen.

5. Anschluss von Grundstiicken an die Verkehrsfldchen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

.Fur die Teilbereiche 1.1 und 1.2 ist je Grundstick maximal eine
Zufahrt in einer maximalen Breite von 5,00 m an die 6ffentliche
Stralenverkehrsfliche zuldssig."

Die Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 54/00 der Hansestadt
Wismar sah eine Zufahrtsregelung fiir Mischgebiete nicht vor. Fir die
Teilbereiche 1.1 und 1.2 wird dies als erforderlich angesehen, um die
Zahl der Zufahrten zu den einzelnen Grundstiicken zu begrenzen. Es
ist das Ziel, die Vorgartenbereiche zu sichern und das Aufstellen bzw.
die Zufahrtsbereiche zu den Grundstiicken zu reduzieren.

Durch die an der PlanstraBe Il C" nordlich festgesetzten
Zufahrtsverbote ist geregelt, dass die Zufahrt zu den Grundstlicken
innerhalb des Teilbereiches 1.2 nur von der Planstrafie IV erfolgen
darf.

6. Hohe baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 BauNVQ)

Die Héhe baulicher Anlagen wird durch die Festsetzung der
Trauthéhen bestimmt. Als Traufhéhe wird die H6henlage der &uReren
Schnittkante der Aulenwand des aufgehenden Mauerwerks mit der
Dachhaut bezeichnet.

Als unterer Bezugspunkt bei H6henangaben wird die Oberfliche der
nichstgelegenen Planstrae bzw. der privaten ErschlieBungsfliche
betrachtet.

Fur das vorhandene Gebiude im Teilbereich 3 darf die Traufhéhe
bezogen auf die Planstrale | nur 6,50 m betragen; zum Platzinnenhof,
zur privaten befestigten Flache fur Stellplatze, 9,50 m.
Ausnahmsweise darf fur technische Anlagen die festgesetzte
maximale Traufhéhe bis zu einer H8he von maximal 1500 m
iiberschritten werden.

Ausnahmen von der Festsetzung zur Héhe baulicher Anlagen sind
innerhalb des Teilbereiches 3 fir Ausstellungssticke (zum Beispiel
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Windrader oder dhnliches) bis zu einer Héhe von maximal 20,00 m

tiber Bezugspunkt zuldssig.”

Die Festsetzung zur H6he baulicher Anlagen wird nicht geéndert. Es
gibt hier lediglich eine redaktionelle Anpassung. Urspriinglich betraf
die Festsetzung das MI 3-Gebiet. Da an die Stelle des Ml 3-Gebietes
jetzt der Teilbereich 3 des gesamtheitlichen Mischgebietes getreten
ist, wird die redaktionelle Anpassung entsprechend vorgenommen.
Ansonsten bleiben die Festsetzungen zur Héhenlage weitgehend
erhalten. Fir die Teilbereiche 1.1 und 1.2 werden Festsetzungen zur
Traufhéhe neu formuliert. Die Traufhdhe fiir die Vollgeschosse wird
mit maximal 7,00 m formuliert. Dabei ist im Teilbereich 1.1 die Zahl der
2 Vollgeschosse zwingend. Im Teilbereich 1.2 ist die Zahl der
Vollgeschosse nicht zwingend. Die Traufhéhe fir das Staffelgeschoss
wird mit maximal 10 m formuliet. Damit sind hinreichend

Ausnutzungskennziffern fur die Héhe baulicher Anlagen gegeben.

7. Bauweise und (berbaubare Grundstiicksfliche
(§ 22 Abs. 4 BauNVO UND § 23 Abs. 3 BauNVO)

Jn den Teilbereichen 2 und 3 wird die abweichende Bauweise
festgesetzt. Die Grenzabstinde der offenen Bauweise missen zu den
vorderen, rickwartigen und seitlichen Grundsticksgrenzen nicht

eingehalten werden. Die Geb&udeldngen dirfen 50 m iiberschreiten.

Innerhalb der Teilbereiche 2 und 3 darfen maximal 20 % der
betroffenen Gebidudeseite die festgesetzte Baugrenze um das Mal

von maximal 1,50 m Uberschreiten.

Im Teilbereich 3.1 sind Umbau- und Sanierungsmallnahmen an der
vorhandenen Bunkeranlage aulerhalb der (berbaubaren Flache

Zulassig.”

Die Festsetzung wurde inhaltlich und redaktionell Uberarbeitet. Die
abweichende Bauweise wird nur noch fir die Teilbereiche 2 und 3
formuliert. Fir die Gbrigen Teilbereiche ist eine abweichende Bauweise
nicht das Planungsziel. Deshalb wird fiir die Teilbereich 1.1 und 1.2
auch entsprechend in der Nutzungsschablone die offene Bauweise
festgesetzt. Dariber hinaus wird anstelle der Gebiete auf die
Teilbereiche verwiesen, da es sich um ein gesamtes Mischgebiet,
bestehend aus mehreren Teilbereichen handelt. Diese Klarstellung

erfolgt durch die Hansestadt Wismar.

8. Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (Sichtflachen)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

.Die von der Bebauung freizuhaltenden Grundstiicksteile innerhalb der
Sichtflichen / Sichtdreiecke an Straleneinmindungen sind von
jeglicher Bebauung und sichtbehinderndem Bewuchs von mehr als
0,70 m Hohe Uber zugeordneter Verkehrsfliche dauernd freizuhalten.

Zulassig sind einzelne hochstdmmige B&ume mit
Kronenansatzh&he Uber 2,50 m.

einer

Bei kleinen Flachen entfallt die Randsignatur und die Kennzeichnung
erfolgt nur durch Buchstaben. Die Flache ist durch das jeweilige

Sichtdreieck vorgegeben.”
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Diese Festsetzung wird der Vollstandigkeit halber ibernommen. Eine

Anderung ist hier nicht erfolgt.

9. Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

JAus besonderen stddtebaulichen Grilnden wird festgesetzt, dass
innerhalb der Teilbereiche 1.1 und 1.2 nur maximal 4 Wohneinheiten

je Wohnhaus errichtet werden durfen."

Die Festsetzung zur Zahl der Wohnungen wird neu formuliert.
Urspriinglich war keine Festsetzung fir Mischgebiete vorgegeben. Da
im westlichen Teil des Plangebietes innerhalb der Teilbereiche 1.1 und
1.2 Uberwiegend Wohngeb3ude entstehen werden, wird es als
erforderlich angesehen, eine Gleichbehandlung zu den Ubrigen
Gebieten der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 54/00 der
Hansestadt Wismar herzustellen. Groe Wohngebdude sollen
ausgeschlossen werden, um den Villentyp entsprechend zu bewahren.

10. Bedingtes Baurecht
(§ 9 Abs. 2 Nr. 2 Satz 1 BauGB)

.Mit dem Umbau oder Abriss von Gebduden darf gem3R § 9 Abs. 2 Nr.
2 Satz 1 BauGB erst begonnen werden, wenn durch den Bauherren
oder Vorhabentriger Nachweise erbracht wurden, dass die

Artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44

des

Bundesnaturschutzgesetzes eingehalten werden. Dieser Nachweis,
dass keine Fledermause und/ oder Gebdudebruter vorkommen bzw.
nicht erheblich beeintrachtigt werden, ist durch den Bauherren bzw.
Vorhabentrager der zustindigen Behérde rechtzeitig vor Beginn von

BaumaRnahmen vorzulegen.”

Die Festsetzung zum bedingten Baurecht wird berticksichtigt, weil
artenschutzrechtlich Anforderungen zu erfiillen sind. Um diese zu
erfullen, wird eine entsprechende Festsetzung getroffen, dass bei

Abrissmafinahmen der Artenschutz zu beachten ist. Da der Zeitpunkt

des Abrisses noch nicht klar festgelegt ist, wurde auf umfassende
Beurteilungen verzichtet. Diese sind im konkreten Antragsverfahren zu

realisieren.
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Anderungen im Text (Teil B) - Il. Bauordnungsrechtliche
Festsetzungen / Baugestalterische Festsetzungen

1. AuBenwinde

JFur die Herstellung von AuBenwandflichen ist die Verwendung
hochgldnzender Baustoffe, wie Edelstahl, emailliete Elemente
einschlieBlich Fliesen, Verkleidungen in Faserzement, Kunststoff und
Blech, unzuldssig. Unzuldssig sind weiter kleinteiligere Baustoffe als
dinnformatige Ziegel sowie Verkleidungen aus Materialien, die andere
Baustoffe vortduschen. Fassaden dirfen nur aus reflektionsfreien
Materialien — ausgenommen davon sind Glasflichen — hergestellt
werden."

in Bezug auf die AuBenwinde werden die Festsetzungen der
rechtskraftigen Satzung des Bebauungsplanes Nr. 54/00 der
Hansestadt Wismar bernommen.

2. Dachfl&chengestaltung

Dachflichen durfen nur aus reflektionsfreien Materialien -
ausgenommen davon sind Glasfladchen - hergestellt werden."

In Bezug auf die Dachflichengestaltung werden die Festsetzungen
der rechtskraftigen Satzung des Bebauungsplanes Nr. 54/00 der
Hansestadt Wismar Ubernommen.

3. Werbeaniagen

~Werbung ist nur an der Statte der Leistung zuldssig. Fremdwerbung
ist innerhalb des Gebietes auszuschlieBen.

In dem Teilbereich 2 ist Werbung nur unterhalb der Oberkante der
Erdgeschosszonen des jeweiligen Geb&dudes zuldssig. Die GroRe der
Schilder darf maximal 1,5 m? betragen.

In den Teilbereichen 1.1 und 1.2 ist Werbung nur an Hauswénden im
Bereich der Erdgeschosszone sowie an Z&unen zulissig. Die Gréfte
der Schilder darf maximal 0,5 m* betragen.

Selbstleuchtende Werbeanlagen sowie solche mit ausgeschnittener
bzw. aufgesetzter Schrift mit Hinterleuchtung sind nur in den
Teilbereichen 2 und 3 zuldssig; in den Teilbereichen 1.1 und 1.2 sind
sie unzuldssig. Innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes sind Werbeanlagen mit wechselndem Licht und
flimmernde Werbeanlagen unzuléssig.”

In Bezug auf Werbeanlagen werden die Festsetzungen der
rechtskraftigen Satzung des Bebauungsplanes Nr. 54/00 der
Hansestadt Wismar, die urspriinglich fir Mischgebiete galten,
Ubernommen. Die redaktionelle Anpassung erfolgt derart, dass die
Festsetzung in Bezug auf Teilbereiche getroffen wird.

Zusatzlich wird geregelt, dass in den Teilbereichen 1.1 und 1.2, die
(berwiegend dem Wohnen dienen, Werbung nur an Hauswéanden im
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Bereich der Erdgeschosszone sowie an Zdunen zuldssig ist und eine
Gréke wvon maximal 0,5 m?* nicht UOberschreiten darf. Auf
Festsetzungen flir das Anbringen von Automaten bzw. den

Ausschluss derselben wird verzichtet.

4. Einfriedungen

.Einfriedungen an StraBen und an verkehrsberuhigten Bereich in den
Teilbereichen 1.1 und 1.2 sind mit einer maximalen Héhe von 1,20 m,
bezogen auf die Fahrbahnhéhe der zugehdrigen ErschieBungsflache,
und nur als Hecken oder nur als Holzzaun mit senkrechter Lattung,
zuldssig. Die seitliche Ausladung von Hecken darf die

Stratenbegrenzungslinie nicht Uberschreiten.”

Fir Mischgebiete waren bisher keine Festsetzungen zu Einfriedungen
getroffen worden. Im Zusammenhang mit den Teilbereichen 1.1 und
1.2, in denen vorwiegend Wohngebdude entstehen, wird eine
Festsetzung zu Einfriedungen wie fir Allgemeine Wohngebiete des
Bebauungsplanes Nr. 54/00 der Hansestadt Wismar als erforderlich

angesehen.

.Einfriedungen zur LObschen Stralke sind nur in einem Mindestabstand

von mindestens 150 m von der hinteren Kante

des

Zyklopenmauerwerks der Natursteinmauer zuldssig. Die maximale
Héhe betragt 1,00 m. Die Ausflhrung hat als Gitterzaun feuerverzinkt
oder dunkelgrin zu erfolgen. Das vorhandene Zyklopenmauerwerk ist
in seiner Form zu erhalten. Die Einfriedung darf somit am sidlichen
Rand der Offentlichen Griinfliche mit der Zweckbestimmung

Strallenbegleitgrin hergestellt werden.”

Die Festsetzung wird derart berilicksichtigt, dass zuséatzlich zu den
urspringlichen Festsetzungen der Griinfliche ein Stralenbegleitgriin
oberhalb der Mauer zur LUbschen Strale hin in einer Breite von 1,50
m festgesetzt wird. Dieses Straf’enbegleitgrin kann aus dem Inneren
des Gebietes, von der Verldngerung der Planstrale [lIC erreicht

werden.

5. Gestaltung von befestigten Fldchen

JAls Befestigungsarten fur die verkehrsberuhigten Bereiche, die
Parkflichen und die Gehwege sind kleinteilige Baustoffe, wie
Natursteinpflaster, Betonpflaster oder Pflasterklinker oder Gussasphalt
zu verwenden. Gehwege auf offentlichen Grinflichen sind mit
wassergebundenen Decken oder auch in Verbundpflaster,

Pfiasterrasen oder Gussasphalt zu befestigen.

Die Garagenvorplatze, Einfahrten und privaten Stellpldtze sind mit
wasserdurchlissigem Material, wie.z.B. wassergebundene Decken mit
Kalksplitt, Schotterrasen, Granit- und Betonsteinpflaster mit / ohne

Rasenfugen, zu befestigen."

Die Festsetzung zur Gestaltung von befestigten Flachen wird wie in
der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 54/00 der Hansestadt
Wismar iibernommen. Auf Festsetzungen fiir einen Spielplatz kann
verzichtet werden, weil ein offentlicher Spielplatz innerhalb des

Planbereiches nicht festgesetzt ist.
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6. Abfallbehétter

.Innerhalb des Geltungsbereiches sind Abfallbehalter auf dem eigenen
Grundstiick unterzubringen.

Die Standorte von Miullbehditern sind in allen Gebieten des
Geltungsbereiches mit Verkleidungen oder durch Einfriederungen aus
lebenden Hecken, Pergolen und Holzzidunen zu umschlieBen.”

Diese Festsetzung wird nachrichtlich aus der Satzung Ober den
Bebauungsplan Nr. 54/00 tbernommen und gilt auch fir die Satzung
Uber die 1. Anderung. Zielsetzung ist es, einen harmonischen
Gesamteindruck des Gebietes zu gewahrleisten.

7. BuRgeldvorschrift

Wer vorsdtzlich oder fahrldssig gegen die gestalterischen
Festsetzungen verstdfit, handelt rechtswidrig im Sinne des § 84 Abs. 1
Nr. 1 LBau© M-V und kann mit Buligeld geahndet werden."

Diese Festsetzung wird tibernommen, um Ordnungswidrigkeiten zu
ahnden.

Anderungen im Text (Teil B) - Ill. Festsetzungen fiir
griinordnerische Mafnahmen und AusgleichsmaRnahmen

Festsetzungen zu Grinflichen werden nur noch fur die im
Anderungsbereich  betroffenen  Grunflichen  getroffen.  Die
Differenzierung der urspringlichen Festsetzungen im Text (Teil B)
nach Grinflichen und nach Flachen zum Anpflanzen bleibt erhalten.

Im Wesentlichen erfolgt eine redaktionelle Anpassung der
Festsetzungen des Bebauungsplanes, die nachrichtlich in die
Begriindung dbernommen werden.

Auf die Festsetzungen zur Parkanlage und zum Stralenbegleitgrin
wird gesondert eingegangen. Es handelt sich hier um die
Festsetzungen 111.1.2 und 111.1.3.

Die festgesetzten Granflichen mit der Zweckbestimmung
.Parkanlage® und mit der Zweckbestimmung ,StraBenbegleitgrin®
wurden mafgeblich aus der urspriinglich festgesetzten Grinflache mit
der Zweckbestimmung ,Schutzpflanzung” entwickelt.

Die festgesetzten privaten Grinflichen mit der Zweckbestimmung
.Parkanlage" werden bertcksichtigt, um hier den Grundsticken des
Teilbereiches 1.1 entsprechend Grinflichen zuordnen zu kénnen.
Diese Flachen sollen nicht &ffentlich sondern privat zugeordnet
werden. Auf Regelungen zur Nutzung der Grinfladche, auch in Bezug
auf die Aufenthaltsfunktion, wird in diesem stralRenbegleitenden
Bereich zur Libschen Stralle verzichtet,

Die Offentlichen Grinflichen des StraBenbegleitgrins werden
festgesetzt, um oberhalb der Mauer einen Bereich fiur Pflege und
Unterhaltung an der Mauer sichern zu kdénnen. Ein geringer
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Abstandsbereich wird als vorteilhaft angesehen und deshalb
entsprechend festgesetzt. Im Zusammenhang mit der Festsetzung der
Offentlichen Granfl&che mit der Zweckbestimmung
.Straflenbegleitgrin” oberhalb der Mauer soll zukinftig in den
Kaufvertrdgen geregeit werden, dass auf den privaten Grundstticken,
die daran angrenzen, ein Nutzungsrecht fir die Stadt zur Erhaltung
und Unterhaltung der Mauer eingerdumt wird.

1. Grinflachen

1.1 .Die mit der Zweckbestimmung ,Schutzpflanzung®
festgesetzten  privaten  Grunflichen am  nérdlichen
Plangebietsrand sind Oberwiegend als Gebrauchsrasenfldche
auszubilden und zu pflegen. Innerhalb der Rasenflache sind
Strauchpflanzungen mit kleinen bis mittelnohen (0,5 - 4,0 m)
Laubgehblzarten gemaR Pflanzliste zuldssig.

1.2 Die festgesetzten  privaten  GrOnflichen  mit  der
Zweckbestimmung ,Parkanlage* nérdlich und nordéstlich des
Teilbereiches 1.1 sind parkartig mit Gehdlzen unterschiedlicher
Arten und Rasenflachen anzulegen und dauerhaft zu erhalten.
Die vorhandenen Gehdlze innerhalb der Grinfliche sind zu
erhalten. Es sind 20 % der Grinfliche mit flachigen
Gehdlzanpflanzungen zu begriinen. Es sind ausschlieBlich
Gehélzarten gemal Pflanzliste zu verwenden. Nicht bepflanzte
oder nicht genutzte Grinflachen sind als
Gebrauchsrasenflichen anzulegen bzw. zu erhalten.

1.3 Die offentlichen Gronflichen mit der Zweckbestimmung
.Strallenbegleitgrin” im nérdlichen Plangebietsrand, parallel
zur Libschen Stralie, sind mit Gebrauchsrasen zu begrinen.

1.4  Die privaten Grinflichen mit der Zweckbestimmung

,Schutzgriin® am westlichen Rand des Plangebietes an der
Strale An der Lubschen Burg (bei der Sonderzufahrt) sind mit
Strauchern gemaR Pflanzliste zu bepflanzen. Alternativ ist auch
eine Begrinung mit Gebrauchsrasen zul&ssig.
Far die auf dieser Grunfliche festgesetzten
Einzelbaumpflanzungen sind Rotblihende Rosskastanien
{Aesculus x carnea) als Hochstamm mit einem Stammumfang
von 14-16 cm zu verwenden.

1.5 Die als Straenbegleitgrin festgesetzten Verkehrsflichen im
Plangebiet sind mit Strduchern gema Pflanzliste zu
bepflanzen. Fur Bereiche die nicht mit Anpflanzgeboten
gekennzeichnet sind, ist alternativ auch eine Begriinung mit
Gebrauchsrasen zuldssig.”

2. Anpflanzung von B&umen und Strduchern und Bindungen flr
die Bepflanzung und fur die Erhaltung von Bdumen, Stréduchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie Gew&ssern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB})

2.1 Vorhandene Gehélzstrukturen, wie Hecken, Laubgeblsche und
Einzelbdume, sind in ihrem Bestand dauerhaft zu erhalten.
MaBRnahmen, die zur Beschadigung oder Zerstdrung der
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2.2

2.3

2.4

2.5

Gehdlze fuhren kénnten, sind nicht zuldssig. Bei Abgang sind
die Gehtlzbestdnde artengleich bzw. nach Pflanzliste zu
ersetzen.

Entlang der Planstrasse |l sind auf der ndrdlichen Stralenseite
die Kastanien zu erhalten und bei Abgang artgerecht
nachzupflanzen / zu ersetzen. Vorhandene Lucken sind durch
Erganzungspflanzungen im Abstand von maximal 15 m wieder
mit Kastanien zu bepflanzen. Auf der sidlichen Strallenseite
sind zur Gliederung der Parkpldtze Rotblihende RoBkastanien
(Aesculus x camea) als Hochstamm mit einem Stammumfang
von mindestens 16 - 18 cm zu wéhlen.

Entlang der Planstrake IlIl B ist die Anpflanzung von
Einzelbdumen vorzunehmen. Fir die Bepflanzung sind Feld-
Ahorn- Baume (Acer campestre) mit einem Stammumfang von
mindestens 16-18 cm zu verwenden.

Fur die Anpflanzungen im westlichen Bereich des Plangebietes
auf der Grunflache mit der Zweckbestimmung Schutzpflanzung
an der Strafle An der Libschen Burg (bei der Sonderzufahrt)
sind Rotblilhende Rofikastanien (Aesculus x carnea) mit einem
Stammumfang von mindestens 16 — 18 cm zu verwenden.

Fur jeweils 4 Pkw-Stellpldtze ist in die 6ffentlichen bzw.
privaten Verkehrsflichen ein Laubbaum gemaR Pflanzliste mit
einer offenen Pflanzscheiben von mindestens 5 gm Fléache
einzufiigen.

Vorhandene, zu erhaltende B&ume innerhalb eines
Steliplatzbereiches kénnen bei der Ermittlung der fiir diesen
Bereich aufgrund der Festsetzung erforderlichen Béume
bericksichtigt werden.”

5.5 Anderungen im Text (Teil B} - IV. Schallschutzmaflnahmen

Die Festsetzungen zum Schallschutz wurden entsprechend prazisiert.
Auf der Grundlage eines Gutachtens des TUV Nord Umweltschutz
GmbH & Co. KG werden Festsetzungen getroffen. Es handelt sich um
das Gutachten vom 21.06.2011, TUV Auftrags-Nummer 8000 634 373
/911 UBS 078.
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.Passive Schallschutzmallnahmen

Nach DIN 4109 werden den malRgeblichen AuRenldrmpegeln
Larmpegelbereiche bzw. erforderliche resultierende bewertete
Schallddmm-Malle R',, s der Aullenbauteile (Wande, Dachschragen,

Fenster, Rollladenkésten, Liftungseinrichtungen) von
Aufenthaltsrdumen wie folgt zugeordnet:
Auenldrmpegel | Lirmpegelbereic | Aufenthaltsrdume | Blirordum
in dB(A) h in Wohnungen e
(LPB) erf. R',, s in dB
erf. Ry, res
in dB
56 - 60 Il 30 30
61—65 11 35 30
66 — 70 v 40 35

Das erforderliche resultierende Schallddmm-Ma erf. R’ s gilt fur die
gesamte Auenflache der jeweiligen Fassaden eines Raumes.

Die passiven Schallschutzmafnahmen sind - auch fir
Dachgeschosse — gem&R Festsetzung der Planzeichnung vorzusehen.

1. Geb#udeseiten und Dachflichen von schutzbediirftigen Raumen
im Sinne der DIN 4109 (Schlafrdume, Wohnrdume etc.) sind
innerhalb der ausgewiesenen Larmpegelibereiche entsprechend
ihrer Nutzung so auszufihren, dass die erforderlichen
resultierenden bewerteten Schallddmm-Malle von Tabelle 8 der
DIN 4109 eingehalten werden. Der Schallschutznachweis fur alle
schutzbedurftigen R&ume im Sinne der DIN 4109 ist im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens der Genehmigungsbehdrde zur
Prifung vorzulegen.

2. Schlafrdaume und Kinderzimmer sollten auf den |&rmabgewandten
Gebaudeseiten angeordnet werden. Ist dies nicht méglich, so sind
innerhalb der Larmpegelbereiche lll und IV aktive schallgeddmmte
Liftungseinrichtungen erforderlich.

3. AuBenwohnbereiche (Balkone, Loggien, Terrassen) sind innerhalb
der Larmpegelbereiche |1l und IV an den Seitenfronten und an den
larmabgewandten Gebdudeseiten von Geb&duden zuléssig.

maftgeblichen Larmquelle abgewandten
AuBenldrmpegel ohne

4. Fur die von der
Gebidudeseiten darf der maflgebliche
besonderen Nachweis

bei offener Bebauung um 5 dB(A) und
bei geschlossener Bebauung bzw. bei Innenhéfen um 10 dB(A)
gemindert werden.

5. Sofern fur die in der Planzeichnung festgesetzten
Larmpegelbereiche in den Teilbereichen 1.1 und 1.2 durch
ergdnzende Schalluntersuchungen fiir konkrete Planvorhaben
nachgewiesen wird, dass sich der maRgebliche Auenlarmpegel
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infolge der Abschirmung durch vorgelagerte Bauk&rper vermindert,
so kann von den Festsetzungen in den Punkten 3.1 bis 3.3

abgewichen werden."

Die allgemeinen Festsetzungen zu L&rmpegelbereichen werden
nachrichtlich aus der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 54/00
getroffen. Anderungen der Festsetzungen fur die Teilbereiche 2, 3 und

3.1 ergeben sich nicht.

Fir die Teilbereich 1.1 und 1.2 wurden die Festsetzungen prézisiert.
Unter Berilcksichtigung von zusatzlichen Verkehrszdhlungen wurden
die Auswirkungen des Verkehrslarms erneut Oberpriift. Entsprechende
Festsetzungen werden getroffen, so dass gesunde Wohn- und
Lebensverhéltnisse gewdhrieistet werden kdnnen. Insbesondere fir
den stralennahen Bereich, ergeben sich hdhere Restriktionen. Da
jedoch insbesondere im Teilbereich 1.1 die Aufenthaltsbereiche im
Schallschatten der Geb&dude, stralenabgewandt sowohl im Inneren
als auch im AuBeren hergestellt werden kénnen, lassen sich gesunde

Wohn- und Lebensverhiltnisse realisieren. Zusétzlich wird

im

Ergebnis des Beteiligungsverfahrens von Behdrden und sonstigen
Trégern &ffentlicher Belange der Schallschutznachweis in den

Textlichen Festsetzungen far die Phase
Baugenehmigungsverfahrens beachtet.

des

Im Zuge des Beteiligungsverfahrens und in Auswertung der
Gutachterlichen Uberprifung durch den Schallgutachter kann auf
einen grundsétzlichen Ausschluss von  Aullenwohnberegichen
{Balkone, Loggien, Terrassen) innerhalb der Larmpegelbereiche 1|
und IV verzichtet werden. Die Festsetzung wird deshalb so formuliert,
dass an Seitenfronten und an larmabgewandten Gebdudeseiten von
Geb&uden zuldssig sind. Dies bedeutet, dass zur Libschen Strafie hin
keine Auflenwohnbereiche in der ersten Zeile der Bebauung zul&ssig

sind.

Aus dem TUV-Gutachten wird folgende Zusammenfassung

{ibernommen:

In den vorliegenden Untersuchungen erfolgt eine prognostische
Ermittlung der zu erwartenden Gerduschimmissionen, die innerhalb
des Bereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 54/00
JLibsche Burg" der Hansestadt Wismar durch den StraBenverkehr,
die gewerblichen Einrichtungen sowie durch die benachbarte

Freizeiteinrichtung hervorgerufen werden. Die Wohnbaufliche

soll als allgemeines Wohngebiet (WA) bzw. alternativ als Mischgebiet

(MI) ausgewiesen werden.

Die Berechnung und Beurteilung der Gerduschimmissionen erfolgte
gerduschtypabhéngig for den StraBenverkehr nach den RLS-90, fur
die gewerblichen Einrichtungen nach der TA Larm sowie fur den
Gerduschtyp Freizeit nach der Freizeitlirm-Richtlinie des Landes

Mecklenburg-Vorpommern.

Die Berechnungen ergaben, dass durch
Strallenverkehrsgerduschimmissionen die Orientierungswerte

die
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fur Mischgebiete an den Immissionsorten 1 — 2 und 4 tags und nachts
Uberwiegend eingehalten werden. Im Nachtzeitraum sind lediglich im
dritten Obergeschoss der Immissionsorte 2 und 4 Uberschreitungen
um 1 dB(A) zu konstatieren. Am Immissionsort 3 werden die

Orientierungswerte far Mischgebiete iberschritten.

Die

Uberschreitungen bewegen sich tags im Bereich von 2 bis 4 dB(A),
wahrend sie nachts im Bereich von 5 bis 7 dB(A) liegen. Die

Orientierungswerte  fir allgemeine Wohngebiete werden

im

iberwiegenden Teil des Plangebiets iberschritten.
Immissionsbestimmend ist der Verkehr auf der Libschen Strale (B

105).

Gerduschimmissionen gewerblicher Art rufen im Plangebiet
Beurteilungspegel hervor, welche die Orientierungswerte fir

Mischgebiete tags im gesamten Plangebiet sowie nachts

im

Uberwiegenden Teil des Plangebiets einhatten. Ausnahme bildet hier
der Immissionsort 4, an welchem nachts Uberschreitungen von 2
dB(A) zu verzeichnen sind. Die Orientierungswerte fiir allgemeine
Wohngebiete werden tags im gesamten Plangebiet eingehalten,
wdhrend nachts an allen Immissionsorten Uberschreitungen im

Bereich von 1 bis 7 dB(A) zu verzeichnen sind.

Die Immissionsschalldruckpegel, die durch das Schlagen von Tlren
und Kofferraumklappen auf den benachbarten Anwohnersteliflichen

verursacht werden, Uiberschreiten das Spitzenpegelkriterium

der TA Larm im Nachtzeitraum am Immissionsort 4. Laut der
Rechtsprechung des VGH Baden-Wirtemberg vom 20.07.1995 (Az. 3
S 3538/94) findet das Spitzenpegelkriterium auf den durch die
zugelassene Wohnnutzung in allgemeinen und reinen Wohngebieten

verursachten Parklarm jedoch keine Anwendung.

Zur Bewertung der Gerduschimmissionen, die durch den Betrieb des
Festplatzes verursacht werden, wurde der Rummelbetrieb am

immissionskritischen Sonntag untersucht. Anhand der Ergebnisse

war festzustellen, dass die durch den Betrieb des Rummels und des
Parkplatzes im Plangebiet hervorgerufenen Beurteilungspegel den
Immissionsrichtwert von sonntags (ganztdgig) 50 dB(A) innerhalb und

aufllerhalb der Ruhezeit unterschreiten bzw. erreichen.

Weiter wurden die Gerduschimmissionen des jahrlich im benachbarten
Burgerpark stattfindenden Freiluftkonzerts, welches schalltechnisch

als seltenes Ereignis einzustufen ist,  betrachtet.

Die

Immissionsrichtwerte fur seltene Ereignisse werden im Plangebiet
sowohl tags auRerhalb und innerhalb der Ruhezeit als auch nachts

eingehaiten.

In der Diskussion der Ergebnisse wird zur Verringerung der im
Plangebiet dominanten StraBenverkehrsgerduschimmissionen die
abschirmende Wirkung einer stralenbegleitenden Bebauung der 1.

Reihe untersucht.

Zur Ermittlung der erforderlichen Schallddmmung der Fassaden
wurden die malgeblichen AuRenldrmpegel nach DIN 4109 berechnet

und Larmpegelbereiche ausgewiesen.

Es werden Vorschlage fur Festsetzungen im Bebauungsplan

unterbreitet.
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Die Festsetzungen werden entsprechend Empfehlung des Gutachtens
getroffen. FOr das Plangebiet ist nachgewiesen, dass keine
Beeintrachtigungen durch Gewerbelédrm und Festplatzl&rm zu erwarten

sind.

5.6 Anderungen im Text (Teil B) - V. Nachrichtliche Ubernahmen

Hinsichtlich der Nachrichtlichen Ubernahmen ergeben sich lediglich
redaktionelle Anpassungen an neue Rechtslagen. Inhaltliche Belange

werden nicht gedndert.

1. Nutzung des Fest- und Parkplatzes sowie der Seebiihne

{Geltungsbereich B-Plan 38/96 ,Tier- und Erlebnispark

Képpernitztal”)

Unter der Voraussetzung, dass die im Bebauungsplan Nr. 38/96 ,Tier-
und Erlebnispark Kdéppernitztal® aufgrund der vorhandenen

Wohnbebauung TschaikowskistraBe, Friedenshof, 6. BA

und

K&ppernitztal beschriebenen erforderlichen Nutzungsbegrenzungen fiir
den Betrieb von Festplatz und Seebiihne realisiert werden, sind keine

zusétzlichen Einschrinkungen erforderlich.

Jahrmarkte, Stadtfeste und sonstige larmintensive
Groflveranstaltungen diirfen nicht ofter als an 10 Tagen pro
Kalenderjahr und - nicht mehr als 2 aufeinanderfolgenden

Wochenenden stattfinden.

Die dbrigen Veranstaltungen miissen folgende Werte (maximal
zuldssige immissionswirksame Schallleistungen) einhalten: nach 22
Uhr maximal 110 dB(A), in Ruhezeiten 120 dB(A} und aullerhalb der

Ruhezeiten 125 dB(A).

Zur rechtlichen Absicherung des Planvorhabens sind o0.g.
Nutzungsbegrenzungen in einer Nutzungsverordnung geregelt.
2. Bodendenkmalpflege / Verhalten bei auffalligen

Bodenverfdrbungen bzw. bei Funden

Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine
Bodendenkmale bekannt. Bei Erdarbeiten kénnen jedoch jederzeit
archdologische Funde und Fundstellen entdeckt werden. Daher sind

folgende Hinweise zu beachten:

Wenn wéihrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige
Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemdt § 11 Gesetz zum
Schutz und zur Pflege der Denkmale im Lande Mecklenburg-
Vorpommern (Denkmalschutzgesetz — DSchG M-V) die zustandige
untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und
die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern des Landesamtes
fur Kultur und Denkmalpflege oder dessen Vertreter in unverandertem
Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir der Entdecker, der
Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufallige Zeugen, die
den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage

nach Zugang der Anzeige.
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3. Altlasten / Abfall

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Altlasten
bekannt.

Sollten Hinweise auf Altlasten oder altlastenverddchtige Fldchen
wéahrend der Erdarbeiten, erkennbar an unnatOrliche Verfarbungen
bzw. Geriichen oder Vorkommen von Abfallen, Flussigkeiten u.a.
(schadliche Bodenverfarbungen) des Bodens auftreten, ist die
Landratin des Landkreises Nordwestmecklenburg als zustandige
untere Abfallbehérde zu informieren. Grundstiicksbesitzer sind als
Abfallbesitzer zur ordnungsgemiflen Entsorgung des belasteten
Bodenaushubs oder Bauabfalls verpflichtet. Sie unterliegen damit
gleichzeitig der Anzeigepflicht.

4. Munitionsfunde

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt.
Dies wurde durch das Landesamt flir Katastrophenschutz
Mecklenburg-Vorpommern in der Stellungnahme vom 11.10.2005
mitgeteilt.

Sollten bei Bauarbeiten kampfmittelverdéchtige Gegenstinde oder
sonstige im Zusammenhang mit dem Munitionsbergungsdienst
stehende UnregelmiBigkeiten auftreten, ist aus Sicherheitsgriinden
die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort
einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen.
Notigenfalls ist die Polizei und gegebenenfalls die &rtliche
Ordnungsbehérde heranzuziehen.

5. Bodenschutz

Werden schidliche Bodenverdnderungen oder Altlasten im Sinne des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt, sind mit der
zustandigen Behérde, Staatliches Amt fiur Landwirtschaft und Umwelt
Westmecklenburg, gemaf § 13 BBodSchG die notwendigen
MaRnahmen abzustimmen (Sanierungsuntersuchung,
Sanierungsplanung, Sanierung bzw. Sicherung). Bei der Erfiillung
dieser Pflichten ist die planungsrechtlich zuldssige Nutzung der
Grundstiicke und das sich daraus ergebende Schutzbedurfnis zu
beachten, soweit dieses mit den Bodenfunktionen nach § 2 Abs. 2
BBodSchG zu vereinbaren ist. Fiir jede Mafinahme, die auf den Boden
einwirkt, hat der Verursacher die entsprechende Vorsorge zu treffen,
dass schadliche Bodenverdnderungen nicht hervorgerufen werden.
Bodeneinwirkungen sind zu vermeiden bzw. zu vermindern, soweit das
im Rahmen der Baumalnahmen verhdlinismaRig ist. Bei der
Sicherung von schadlichen Bodenverdnderungen ist zu gewéhrleisten,
dass durch die verbleibenden Schadstoffe keine Gefahr oder
erhebliche, nachteilige Belastung fir den Einzelnen oder die
Allgemeinheit entstehen. Im Falle einer Sanierung muss der
Verursacher dafiir sorgen, dass die Vorbelastungen des Bodens bzw.
die Altlasten so weit entfernt werden, dass die fur den jeweiligen
Standort zuldssigen Nutzungsmdéglichkeiten wieder hergestellt werden.
Diese Hinweise werden allgemeingultig dargestellt, da bisher fir den
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Standort keine Altlasten bekannt sind. Es handelt sich lediglich um
einen vorsorglichen Hinweis.

6. Hinweise zum Zyklopenmauerwerk

Das Zyklopenmauerwerk im Norden des Plangebietes ist dauerhaft zu
erhalten. Deshalb wird an der Oberkante der Mauer zu den privaten
Grundsticksflichen hin eine 1,50 m breite Offentliche Griinfliche mit
der Zweckbestimmung Stralenbegleitgriin festgesetzt. Diese wird aus
Grinden und zum Zweck der Verkehrssicherungspflicht festgesetzt.
Die Aufwendungen far gegebenenfalls erforderliche
UnterhaltungsmaBnahmen sind durch die Stadt im Haushalt zu
berticksichtigen. Bei Grundstuckskaufvertrdgen ist zu beachten, dass
gegebenenfalls Verankerungen der Mauer in Privatgrundsticke
hineinragen. Es wird empfohlen, vor Verduerung von Grundsticken,
die im Relevanzbereich der Maver liegen, die Nachweise zur
Standsicherheit der Mauer zu fuhren.

Erschlieffun

Verkehrliche Erschlieung

Die verkehrliche ErschlieBung des Bereiches der 1. Anderung des
Bebauungsplanes erfolgt Uber die vorhandenen Verkehrsanlagen.
Zusatzlich ist zur verkehrlichen ErschlieBung der Teilbereiche 1.1 und
1.2 eine neue Verkehrsanlage als Verkehrsfliche Besonderer
Zweckbestimmung vorgesehen und festgesetzt. Die
StraBenverkehrsfliche wird in einer Breite von 6,50 m geman Profil fur
die Planstralle IV festgesetzt. Der StraBenraum ist entsprechend
auszugestalten. Stellplédtze sind auf den Grundstiicken bereitzustellen.
Die Festsetzung der Verkehrsfliche Besonderer Zweckbestimmung
innerhalb des Mischgebietes fir die Teilbereiche 1.1 und 1.2 ist
dadurch gerechtfertigt, dass durch Textliche Festsetzung ausdricklich
geregelt ist, dass diese Teilbereiche dem Wohnen dienen.
Ausnahmsweise sind Biro- und Geschiftsgebsude zuldssig. Ubrige,
ansonsten fur Mischgebiete zuldssige gewerbliche Nutzungen sind
durch Festsetzungen ausdriicklich ausgeschlossen. Dadurch ist
gesichert, dass der Verkehrsraum ausreichend bemessen ist.

Im Zusammenhang mit der Veranderung der Planung wurde fur die
Planstrae ,IV* in Richtung des WA3-Gebietes die Verkehrsfliche
Besonderer Zweckbestimmung im Bereich der bisher festgesetzten
Wendeanlage zugunsten von Flachen fur das Allgemeine Wohngebiet
reduziert. Die dort vorhandene Wendeanlage ist somit nicht dauerhaft
gesichert. Das Allgemeine Wohngebiet wird geringfugig vergroBert.

Unter Beriicksichtigung der Anforderungen des Verkehrs innerhalb des
Gebietes werden nordlich der Planstraie ,lll C* Zufahrisverbote in
Richtung des Teilbereiches 1.2 festgesetzt, um so zu sichern, dass die
Zufahrten von der Planstraile ,|V" erfolgen.

Oberhalb der Mauer aus Zyklopenmauerwerk, die die Libsche Strale
begleitet, wird Stralenbegleitgriin festgesetzt. Es handelt sich hier um
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eine  Offentliche  Grunfliche mit der  Zweckbestimmung

Straienbegleitgriin.

Durch die Festsetzung der Flache soll gesichert werden, dass eine
dauerhafte Begehbarkeit zu Zwecken der Pflege und Unterhaltung in
einer Mindestbreite von 1,50 m gesichert ist. Um die zukiinftige
Unterhaltung der Mauer zu sichern, soll in Kaufvertrdgen geregeit
werden, dass fir die privaten Grundsticke an der Mauer ein

Nutzungsrecht fiir die Stadt zur Erhaltung und Unterhaltung der Mauer
eingerdumt wird. Der dauerhafte Erhalt des Kreisverkehrs / der

Wendeanlage am Ende der Planstrae Il C* wurde uberprift.
Zugunsten der besseren Manovrierbarkeit wurde der Zufahrtsbereich
fur den Verkehrsberuhigten Bereich der Planstrae ,IV* vom Kreisel
beginnend aufgeweitet. Die Grundstucksanbindungen der Teilfliche 3

des MI-Gebietes und der Zuwegung zur Offentlichen Griinfliche mit

der Zweckbestimmung Strallenbegleitgriin sollen optimiert werden.
Parallel zum Aufstellungsverfahren fir den Bebauungsplan soll ein
detaillietes Technisches Projekt fur die Kreisverkehrsausbildung

vorbereitet werden, das Entscheidungsgrundlage fur das weitere

Vorgehen ist.

Ver- und Entsorgung

Die Sicherung der technischen Ver- und Entsorgung erfolgt durch den

Anschluss an vorhandene Ver- und Entsorgungsanlagen.

Im

Zusammenhang mit dem Stralenbau ist eine zusatzliche Verlegung
von Medien unterhalb der  Verkehrsflache Besonderer

Zweckbestimmung erforderlich.

Die Anforderungen der Stadtwerke Wismar GmbH sind zu beachten.
Das ausgewiesene Areal der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
54/00 befindet sich zum Teil im Bereich der duleren ErschlieRung der
Trinkwasserversorgung der Libschen Burg. Uber das Geldnde
verlaufen die Gas- und Wasserleitungen {VGM 80PE und VW 150

PE100=, die entsprechend dem Konzessionsvertrag mit

der

Hansestadt Wismar umverlegt werden. Uber die Planstra3e ,IV* ist die

innere ErschlieBung der Mischgebiete 1.1 und 1.2 mit Strom, Wasser

und Gas zu planen und nach Abschluss des ErschlieBungsvertrages
zwischen den Stadtwerken Wismar GmbH und dem jeweiligen Investor

zu realisieren.

Im Zusammenhang mit der Uberplanung des Gebietes und der

Zuordnung der Teilbereiche 1.1 und 1.2 dem Wohnen wurde darauf

verzichtet, den Standort fir Recyclingbeh&lter noch an der
Wendeanlage am Ende der Planstrae ,jlII C* festzusetzen. Dieser

entfallt zukunftig.
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6.

Flachenbilanz

Das Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45/97
umfasst eine Fldche von etwa 4,9 ha.

Baugebiete
1.1

1.2

2

3

3.1
Summe

StraBenflichen

Il

Il

IV inklusive Stralenbegleitgriin
und Stellpldtze

Summe

Griinflache

Parkanlage, 2 Teilbereiche
Schutzpflanzung
StraRenbegleitgrin
Summe

Ver- und Entsorgung
Energie
Summe

Gesamtsumme

6.467 m?
4.213 m?
6.356 m?
17.640 m?
1.088 m?

1.980 m?
1.782 m?

2.086 m*

2.165 m?
4.033 m?
666 m?

16 m?

36.764 m?

5.848 m?

6.864 m?

16 m?

48.492 m?
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7. Auswirkungen der Planung

Festsetzung des Baugebietes

Festsetzung des Baugebietes. Es bleibt ein MI-Gebiet festgesetzt.
Anstelle der urspringlichen mehreren Mischgebieten werden die
einzelnen Teilbereiche als Bestandteil des gesamten Mischgebietes

festgesetzt. Die Durchmischung des Gesamtgebietes

muss

gewdhrleistet sein. Festgesetzt wird, dass im &stlichen Bereich
gewerbliche Nutzung und im westlichen Bereich Wohnnutzung

iiberwiegend zul&ssig ist.

Schallauswirkungen

In der rechtskraftigen Satzung (ber den Bebauungsplan Nr. 54/00 der
Hansestadt Wismar wurden Festsetzungen zum Schallschutz

getroffen. Diese Festsetzungen werden malgeblich fiir

die

Teilbereiche 1.1 und 1.2 iberarbeitet und bericksichtigen die

Erkenntnisse des Schallgutachtens des TUV Nord GmbH von 2011.

Naturschutz

Naturschutzfachliche Belange sind nicht berlhrt. Sowohl

die

Uberpriifung der Anwendbarkeit des Verfahrens nach § 13a BauGB
als auch die Uberschligige Prufung nach Anlage 2 nach § 13a Abs. 1
Satz 2 Nr. 2 BauGB hat ergeben, dass erhebliche

Umweltauswirkungen nicht zu erwarten sind.

Denkmal im Teilbereich 1.3

Durch das Bauordnungs- und Denkmalamt wurde mitgeteilt, dass
keine Bedenken gegen die geplante Anderung bestehen. Unter
Beriicksichtigung der Stellungnahme wird fir das gekennzeichnete
Einzeldenkmal vermerkt, dass die Baugestaltung mit der Unteren
Denkmalschutzbehtirde abzustimmen ist bzw. deren Auflagen
unabhangig von der Festsetzung unter |.1 — Art der baulichen Nutzung

und 1.2 = Grundfldchenzahl, zuléssige Grundflache, gilt.

Kataster- und Vermessung

Durch das Kataster- und Vermessungsamt wurde mitgeteilt, dass im
Bebauungsplanbereich diverse Aufnahme- und Sicherungspunkte des
Lagenetzes vorhanden sind. Diese Punkte sind zu erhalten bzw. vor

BaumaRnahmen zu sichern und nach Fertigstellung

der

BaumaRnahme gegebenenfalls wieder herzustellen. Entsprechend ist
auch mit Grenzsteinen von Grundstiicksgrenzen zu verfahren, falis
diese von der BaumaBnahme beriihrt werden. Fir die Sicherung bzw.
Wiederherstellung der Punkte sollten die Arbeiten durch das
Katasteramt bzw. von zugelassenen Offentlich  bestellten

Vermessungsingenieuren ausgeflhrt werden.

Sonderzufahrt/Notzufahrt an der Libschen Burg

Die Sonderausfahrt/Notausfahrt befindet sich aulerhalb des
Anderungsbereiches. Im Vorfeld der Planaufstellung hat eine
Vorabwégung stattgefunden. Die Fldche der Sonderzufahrt ist nicht in

den Geltungsbereich einbezogen worden.
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Billiqung der Begriindung

Die Begrindung zur Satzung (ber die 1. Anderung des
Bebauungsplan Nr. 54/00 der Hansestadt Wismar wurde gebilligt auf
der Sitzung der Burgerschaft am 23.02.2012.

Hansestadt Wismar, den Z% L)ﬁ, ZD/Z, (Siegel)

//_l_/—j) L /((
Thomas Beyer 7

Birgermeister
der Hansestadt Wismar

Arbeitsvermerke

Das Verfahren zur Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 54/00 erfolgte gemal Aufstellungsbeschluss nach MalRgabe § 13a
BauGB. Es handelte sich um die Vorbereitung von Vorhaben im
Rahmen der Innenentwicklung. Bei der Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses wurde darauf hingewiesen, dass die
Information der Offentlichkeit Ober die allgemeinen Ziele und Zwecke
sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung gemaB § 13a
Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB erfolgt. Dies ist im Rahmen einer
frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt. Die erforderlichen
Verfahrensschritte wurden durchgefihrt und sind in  den
Verfahrensvermerken der Satzung dokumentiert.

Aufgestellt im Zusammenarbeit mit der Hansestadt Wismar durch:

Planungsbiiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Stralie 11
23936 Grevesmiihlen
Telefon03881/7105-0
Telefax 0 38 81/7105-=50
pbm.mahnel.gvm@t-online.de
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