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1.1.

1.2.

Erfordernis der Planaufstellung und allgemeine Ziele
Allgemeines

Die Bulrgerschaft hat am 15.07.2004 die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 63/04 "Wohn- und Gewerbegebiet Sudlicher Westhafen" be-
schlossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ca. 8 ha.

Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich nordwestlich der Altstadt.
Die genaue Lage und der Umfang sind auf dem Ubersichtsplan darge-
stellt.

Es wird begrenzt:

im Norden: durch den Schiffbauerdamm (Geltungsbereiche der Be-
bauungsplane Nr. 37/94 ,ErschlieBung Gewerbegebiet
Wismar-West" sowie Nr. 12/91/4 ,Gewerbe- und Misch-
gebiet Holzhafen Siid")

im Slidosten: durch die UlmenstraBe

im Saden : durch die Libsche StraBe

im Westen: durch den Hoizdamm

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke bzw. Teile von fol-
genden Flursticken:

1058, 2595, 2997, 3586, 3587, 3589, 3592, 3506/116, 3506/117,
3506/146, 3506/152, 3506/153, 3506/156, 3506/157, 3506/158,
3506/159, 3506/177, 3506/178, 3506/179, 3506/181, 3506/199,
3506/200, 3506/201, 3506/45, 3506/82, 3588/2, 3590/3, 3591/2,
3593/1, 3594/5, 3594/6, 3595/3, 3595/5, 3595/6, 3595/7, 3596/3,
3596/4, 3597/10, 3597/11, 3597/12, 3597/13, 3597/14, 3597/15,
3597/16, 3597/17, 3598/19, 3598/21, 3598/23, 3598/25, 3598/27,
3598/28, 3598/29, 3598/3, 3599/5, 3599/6, 3599/8, 3600/10,
3600/11, 3600/12, 3600/2, 3600/6, 3600/9, 3601/4, 3602/10,
3602/11, 3602/13, 3602/14, 3603/1, 3604/1, 3604/3, 3604/4,
3605/17, 3605/19, 3605/20, 3605/21, 3605/22, 3605/24, 3605/25,
3605/26, 3605/27, 3611/89, 3611/90 und 3611/94.

Planungsstand: Satzung Oktaber 2010
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1.3. Einordnung der Planung

thl

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich auf im wirk-
samen Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar als Wohnbaufléche
bzw. gewerblicher Bauflache dargestellten Flachen.

Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan der Hansestadt
Wismar entwickelt.

Das Plangebiet ist teilweise innerhalb des Sanierungsgebietes ,Altstadt
Wismar - Erweiterungsgebiet™ gelegen.

Fir Teile des Bereiches gilt die Erhaltungssatzung (Villensatzung).
Zudem befindet sich das Gebiet innerhalb der Pufferzone zum UNESCO-
Welterbe-Bereich ,Die historischen Altstadte Stralsund und Wismar™.

Planungsabsichten und Ziele

Nach Fertigstellung der ErschlieBung des Gewerbegebietes Wismar-
West (Schiffbauerdamm) und des benachbarten Gewerbe- und Misch-
gebietes Holzhafen sowie der Sanierung des Zeughauses und der Nut-
zung als Stadtbibliothek rickt die Flache zwischen Westhafen und Ul-
menstraBe wieder starker in das offentliche Interesse.

Die attraktive Lage zwischen dem Westhafen und der historischen Alt-
stadt erfordert dringend eine stidtebauliche Uberplanung dieses Berei-
ches, der sich derzeit noch als ungeordnete Brachflache darstellt.
Kleinteilige Grundstiicksteilungen, gréBtenteils bauféllige Gebaude und
eine marode Infrastruktur auf den Gewerbeflachen bestimmen das Bild.
Ziel der Planung soll deshalb eine dem Standort angepasste stadtebau-
liche Neuordnung des Bereiches sein.

Auf Grund der Lage direkt an der Siidkai des Westhafens ist im Gewer-
begebiet auf eine maritime gewerbliche Nutzung zu orientieren unter
Beriicksichtigung gerade auch touristischer Aspekte.

Die hohe Attraktivitdt des zum groBen Teil bereits sanierten Westha-
fens mit vorhandenen Bootsliegeplatzen (Sportboothafen) erfordert ei-
ne direkte fuBlaufige Verbindung vom Westhafen zur Altstadt als Zent-
rum der Stadt.

Nach der Sanierung des Zeughauses bietet sich dieses als erster Ziel-
punkt an.

Planungsstand: Satzung Okiober 2010
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Entlang der UlmenstraBe und des Schiffbauerdammes ist Wert auf be-
sondere architektonische Qualitdten der zu errichtenden Gebdude zu
legen.

Bei Einfahrt in den Westhafen von der Seeseite (Wismarbucht) aus ist
die Siidkai und eine kiinftige Bebauung entlang des Schiffbauerdammes
in der Blickachse und somit besonders stadtbildpragend.

Das Freihalten auch anderer stadtebaulich bedeutsamer Sichtachsen
vom Westhafen bzw. vom Bereich Alter Holzhafen auf die historische
Altstadt, insbesondere auf die denkmalgeschiitzten Kirchenbauten ist
bei der Planung zu berlcksichtigen.

Der Bereich des noch nicht rechtskraftigen Teilbebauungsplanes Nr.
12/91/3 ,Parkhaus an der UlmenstraBe®™ wird in den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 63/04 einbezogen, um bereits erfolgte Ande-
rungen, wie z.B. der Wegfall von Gleisanlagen in Richtung Holzhafen
und die Uberplanung dieser Flache fiir eine Stellplatzanlage zugunsten
der Nutzung im Zeughaus beriicksichtigen zu kdnnen.

Des weiteren wird der Bereich der vorhandenen Villenbebauung entlang
der Labschen StraBe und der UlmenstraBe in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes aufgenommen.

Die hier vorhandene und weiterhin schiitzenswerte Wohnnutzung wird
zu Einschrankungen bei der Zulassigkeit von kilnftigen Nutzungen in
der Nachbarschaft fiUhren missen.

Im Einzelnen ergeben sich folgende Planungsziele:

- Ausweisung des Bereiches als Allgemeines Wohngebiet und
Eingeschranktes Gewerbegebiet entsprechend der Darstellung
im wirksamen Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar

- Erhalt der den Bereich entlang der Liibschen StraBe und Ul-
menstraBe stadtebaulich pragenden Wohnbausubstanz (Stadt-
villen)

- Stadtebauliche Ordnung der Vorhaben einzelner privater
Grundstiickseigentimer im Plangebiet

- Vorgabe von Pramissen zu einer architektonischen Gestaltung
des Gebietes, die seinem maritimen Charakter, der kinftigen
Nutzung sowie der Nahe zur historischen Altstadt gerecht wird

- Bericksichtigung wichtiger stadtebaulich bedeutsamer Blick-
beziehungen, insbesondere von der Wismarbucht und dem Be-
reich Alter Holzhafen auf die historische Altstadt

Planungsstand: Satzung Oktober 2010
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- Schaffung von zusatzlichen attraktiven, o&ffentlich nutzbaren
fuBlaufigen Wegeverbindungen vom Waesthafen bzw. Alter
Holzhafen zur historischen Altstadt

Planinhalt

2.1. Art und MaB der baulichen Nutzung

2.1.1. Alilgemeines Wohngebiet (WA)

Entsprechend der derzeitigen Nutzung und der Darstellung im wirksa-
men Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar wird ein Teil des
Plangebietes entlang der Liibschen StraBe und der UlmenstraBe als All-
gemeines Wohngebiet festgesetzt.

Dieses besteht aus zwel Teilbereichen (WA 1 - 2).

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die Nutzungen nach § 4 Abs. 2 BauN-
VO allgemein sowie die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2 und 3
BauNVO ausnahmsweise zuladssig.

Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO, d.h. Gartenbaubetrie-
be und Tankstellen sind nicht zuldssig. Diese Nutzungsarten widerspre-
chen dem Planungsziel zur Erhaltung der stadtebaulichen Struktur des
Gebietes.

Auf dem Flurstick 3589 ist gemat § 9 (2) Nr. 2 BauGB die festgesetzte
bauliche Nutzung (Art der baulichen Nutzung) bis zur Beseitigung der
gekennzeichneten Altlast (ALVF 1) nicht zuldssig. Durch die Festset-
zung als allgemeines Wohngebiet ergeben sich u.a. Anforderungen an
die Schaffung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnissen. Diese
sind nur nach Beseitigung der Altlast gegeben. Somit ist die festgesetz-
te Nutzung des Grundstiicks auch erst nach Beseitigung der Altlast zu-
ldssig.

Das festgesetzte MafB der baulichen Nutzung im Allgemeinen Wohnge-
biet entspricht der vorhandenen und zu erhaltenden Bebauung ein-
schlieBlich ihrer Umgebung (private Freiflaichen).

Im Teilbereich WA 2 wurde eine Grundflachenzaht von 0,4 entspre-
chend der Obergrenze nach § 17 BauNVO festgesetzt.

Aufgrund der etwas groBeren Grundstiicke im Teilbereich WA 1 erfolgte
hier zur Sicherung der besonderen Bebauungsform - Stadtvilla mit Gar-
tenanlage - die Festsetzung der Grundflachenzahl von 0,3.

Planungsstand: Satzung Oktober 2010
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2.1.2. Eingeschrinktes Gewerbegebiet (GEe)

Das eingeschrankte Gewerbegebiet besteht aus sieben Teilbereichen
(GEe1l - 7).

Die Einschrankungen fir die gewerbliche Nutzung sind aufgrund der
sich in unmittelbarer Nachbarschaft befindenden schitzenswerten vor-
handenen Wohnbebauung erforderlich.

Es sind nur Nutzungsarten zulassig, die die immissionswirksamen fl&-
chenbezogenen Schallleistungspegel in den einzelnen Teilbereichen
entsprechend der Festsetzung 6.1. nicht Uberschreiten.

In den Teilbereichen GEe 1 sowie GEe 4 bis GEe 7 sind Nutzungen ge-
maB § 8 (2) Nr. 3 BauNVO (Tankstellen) nicht zuléssig.

Der Ausschluss dieser Nutzungsart nach § 1 (6) Nr. 1 BauNVO erfolgt
vor allem aufgrund der Lage innerhalb eines (berflutungsgefahrdeten
Bereiches (Hochwasserschutz). Der Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen ist einzuschranken.

Innerhalb der Teilbereiche GEe 2 und GEe 3 ist die Errichtung eines
Parkhauses bzw. einer groBeren Stellplatzanlage fiir die ndrdliche Alt-
stadt sowie fiir die (ibrigen Hafenbereiche, insbesondere das Plangebiet
Alter Hafen / Holzstadt vorgesehen. Aus diesem Grund soll hier auch
die Nutzungsart Tankstelle zuldssig sein, wenn durch entsprechende
technische MaBnahmen bei Errichtung der Tanksteile gesichert wird,
dass keine wassergefiahrdenden Stoffen in die Umwelt dringen kénnen.

Die Nutzungen gemaB § 8 (3) Nr. 1 und 2 BauNVO (Wohnungen fUr
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke) sind ausnahmsweise zuldssig. Die unmittelbare
Nachbarschaft von vorhandener Wohnbebauung sowie die damit ver-
bundenen erforderlichen Einschrankungen der gewerblichen Nutzungen
erméglichen auch innerhalb des Gewerbegebietes eine untergeordnete
Wohnnutzung.

Wahrend die Grundflachenzahl entsprechend der Cbergrenze nach §
17 BauNVO in Gewerbegebieten festgesetzt und somit eine héchstmébg-
liche Auslastung erméglicht wird, erfolgen die (ibrigen Festsetzungen
des MaBes der baulichen Nutzung innerhalb des Gewerbegebietes diffe-
renziert entsprechend der Lage und des Charakters der einzelnen Teil-
bereiche.

Flanungsstand: Satzung Oktober 2010
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Die Festsetzung unterschiedlicher maximal und minimal zuléssiger Ge-
baudehdhen erfolgt aus stadtebaulichen Grinden. So orientiert sich die
zuldssige Hohe zum einen am Bestand und an der unmittelbaren Um-
gebung, insbesondere bei Lage des jeweiligen Teilbereiches angren-
zend an Wohngebiete (GEe 4 bis GEe 7). Zum anderen erfordert die La-
ge des Gewerbegebietes zwischen Wismarbucht und Altstadt Héhenbe-
grenzungen, um die stadtebaulich bedeutsamen Sichtachsen auf die
historischen Kirchenbauwerke freizuhalten (GEe 1 bis GEe 3).

In diesen Bereichen sind Ausnahmen von den Festsetzungen zur zulas-
sigen Hohe in kleineren Teilbereichen begrenzt mdglich, wenn sie aus
technischen Griinden zur Funktionsfdhigkeit des jeweiligen Gebdudes
erforderlich sind. Dies gilt beispielsweise fur Aufzugschéachte u. a.

2.1.3. Flache fiir den Gemeinbedarf

Auf der ausgewiesenen Flache fiir den Gemeinbedarf soll nach Umset-
zung des auf der Denkmalliste verzeichneten Fischerturms an diesen
Standort und Errichtung eines Ergénzungsbaus eine Informationsstelle
der Stadt eingerichtet werden.

2.1.4. Zuiassigkeit und Ausschluss von Nutzungen im Plangebiet

Zur stadtebaulichen Steuerung des Einzelhandels, insbesondere zum
Schutz der benachbarten Altstadt als Einkaufs- und Dienstleistungs-
zentrum und aufgrund der Lage in der Pufferzone zum UNESCO-
Welterbe-Bereich ,Die historischen Altstéddte Stralsund und Wismar®
sind im Plangebiet Einzelhandelseinrichtungen nur eingeschrénkt zulas-
sig.

So ist Einzelhandel allgemein nicht zuldssig, ausnahmsweise soll die Er-
richtung von Einrichtungen mit einer maximalen Verkaufsraumfléche
von 400 m2 moglich sein. Zusatzliche Einschrdnkungen werden fir
zentrenrelevante Sortimente definiert.

Handelseinrichtungen, wie z.B. Discountmarkte die in einem Gewerbe-
gebiet nach § 8 Abs. 2 BauNVO als Gewerbebetrieb aller Art bis zu ei-
nen Verkaufsraumflache von 800 m2 allgemein zuldssig wéaren, sollen
am Standort Sudlicher Westhafen nicht zuldssig sein und werden des-
halb nach § 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen. Fir diese Gewerbebe-
triebe gibt es im Stadtgebiet, insbesondere auch im unmittelbaren
Nahbereich zum Plangebiet, andere Mdglichkeiten der Ansiedlung. Hin-
zuweisen ist auf eine bereits bestehende derartige Verkaufseinrichtung

Planungsstand: Satzung Cikiober 2010
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einschlieBlich Getrankemarkt in ca. 100 m Entfernung zur westlichen
Plangebietsgrenze.

Ein zusatzlicher Bedarf fir derartige Einrichtungen ist nicht nachweis-
bar, zumal eine Erweiterung der Wohnnutzung (und damit mehr poten-
tielle Kundschaft) innerhalb des Plangebietes und auch in der angren-
zenden Altstadt nicht vorgesehen ist.

Bei Errichtung weiterer Verkaufseinrichtungen sind Verdrangungseffek-
te, unerwiinschter Leerstand bestehender Gebdude und damit die
Schaffung stddtebaulicher Misssténde insbesondere innerhalb der histo-
rischen Altstadt und in deren Nahbereich zu erwarten. Die Funktion des
UNESCO-Welterbes Altstadt als Handels- aber auch historisches, bau-
kulturetles und touristisches Zentrum der Stadt ware empfindlich ge-
stort.

Andererseits bietet sich der Standort aufgrund seiner besonderen Lage
im touristisch genutzten Hafenbereich Westhafen/Alter Hafen fir die
Ansiedlung kleinerer Verkaufseinrichtungen mit vorwiegend touristi-
schen Bedarfsartikeln (z.B. maritime Ausristungen, Brotchenservice,
Imbiss, Fischwaren, Souvenirs, Stadtinformation) als Ergénzung zu den
Verkaufsstétten innerhalb des historischen Altstadtkerns an und es soll
den sich anzusiedeinden Gewerbetreibenden die Mdglichkeit erdffnet
werden, im Zusammenhang mit der Produktion bzw. den Dienstleistun-
gen der Betriebe auch einen entsprechenden Ausstellungs- und Ver-
kaufsbereich zu betreiben.

Aus diesen Grunden werden kleinere Verkaufseinrichtungen aus-
nahmsweise zuldssig sein, wobei der Handel mit zentrenrelevanten
Sortimenten (auch nahversorgungsrelevante Sortiment) nur unterge-
ordnet, d.h. auf maximal 15 % der Verkaufsraumfldche erfolgen darf.

Die Begrenzung auf Verkaufseinrichtungen bis maximal 400 m2 Ver-
kaufsraumflache als besonderer Typus (neben der Charakterisierung
von Einrichtungen mit maximal 800 m2 Verkaufsraumflache bzw. dem
groBflachigen Einzelhandel) erwies sich in &hnlichen Plangebieten in-
nerhalb der Hansestadt Wismar, insbesondere in der Randzone zur Alt-
stadt (Pufferzone des UNESCO-Welterbebereiches) und fiir die avisier-
ten Nutzungsmoéglichkeiten als optimale GréBenordnung fur eine ver-
marktbare und nicht zentrenschadliche Nutzung. Hier ist insbesondere
auf die Entwicklung des Wohn- und Gewerbegebietes Dr.-Leber-StraBe
/ KanalstraBe / Podeusstrale / Turnerweg (Bebauungsplan Nr. 59/02)
hinzuweisen. Die dort entstandenen Einrichtungen bilden mit ihren An-
geboten eine sinnvolle Ergdnzung zu den Nutzungen und den oft rdum-
lich beschrankten Moglichkeiten der benachbarten Altstadt.

Planungsstand: Satzung Cktober 2010
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Der Begriffsbestimmung zur Zentren- bzw. Nichtzentrenrelevanz ein-
zelner Sortimente liegt die Fortschreibung des Einzelhandelsfachplanes
vom Dezember 2007, durch die Biirgerschaft der Hansestadt Wismar
beschlossen am 24.04.2008, zugrunde.

Des weiteren wird die Errichtung von Windenergieanlagen ausgeschlos-
sen. Diese ist auf die im Regionalen Raumordnungsprogramm ausge-
wiesenen Eignungsraume zu beschranken, um Nutzungskonflikte mit
den Belangen des Naturschutzes, des Fremdenverkehres und dhnliches
auszuschlieBen und eine technische Uberformung der Landschaft zu
verhindern.

Im Bereich der Hansestadt Wismar ist kein Eignungsraum fir Wind-
energieanlagen dargestellt. Deshalb sollen diese auch im Plangebiet
ausgeschlossen sein.

2.1.5. Offentlich nutzbare Stellplatzanlage

Entsprechend der Fortschreibung zum Parkplatzkonzept ,Altstadt™ von
Marz/April 2007 ist im Planbereich eine Fléche fiir die Errichtung einer
groBflachigen offentlich nutzbaren Stellplatzanlage (Parkflache) zur Ab-
deckung des Stellplatzbedarfs in der angrenzenden nérdlichen Altstadt
sowie im Plangebiet Alter Hafen vorzusehen. Eine explizite Festsetzung
der Flache erfolgt nicht. Die Stellplatzanlage ist vorzugsweise innerhalb
der Teilbereiche GEe 2 und/oder GEe 3 zu errichten.

Der vorgesehene Bereich bietet aufgrund seiner optimalen Lage zwi-
schen Westhafen und Altstadt beste Voraussetzungen hierfiir. Die Er-
schlieBung (Ein- und Ausfahrt) erfolgt vom Schiffbauerdamm. Eine zu-
satzliche Anbindung des Teilbereiches GEe 2 (nur Einfahrt) ist von der
UlmenstraBe Uber die Stellplatzanlage Zeughaus (GST zug. Flurstiick
674) maglich.

FuBlaufig wére die Stellplatzaniage zudem uber zwei FuB- und Radwege
zwischen Schiffbauerdamm (Westhafen bzw. Alter Holzhafen) und Ul-
menstraBe (Altstadt) erreichbar.

Die Errichtung der Stellplatzanlage ist in Form einer ebenerdigen Stell-
platzanlage oder als Parkhaus/Parkpalette entsprechend der planungs-
rechtlichen Festsetzungen zuldssig.

Planungsstand: Satzung Oktober 2010
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2.3.

Hohenlage der baulichen Anlage / Hochwasserschutz

Das Plangebiet ist tberflutungsgeféhrdet. Das Bemessungshochwasser
betragt + 3,15 m (Gber NHN (siehe Anlage 1 zur Begriindung).

Die Errichtung baulicher Anlagen fiir eine gewerbliche Nutzung ab +
2,25 m Uber NHN ist zulassig.

Unter dem Aspekt der Hochwassergefdhrdung im Planbereich und um
gleichzeitig eine optimale stddtebauliche Einordnung zu ermdglichen,
wurde die Hohenlage der baulichen Anlage entsprechend der Nutzung
wie folgt festgesetzt:

Oberkante Erdgeschoss + 2,25 m (iber NHN bei gewerblicher Nutzung
Oberkante Erdgeschoss + 3,15 m Gber NHN bei Wohnnutzung.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei einer (zuldassigen gewerblichen)
Nutzung unter + 3,15 m (ber NHN mit Einschrénkungen bzw. erhéhten
Auflagen fiir den Nutzer gerechnet werden muss. Insbesondere die La-
gerung und der Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen, wie z.B.
Heizdl, ist bis zur Hochwasserbemessungsgrenze von + 3,15 m lber
NHN zu sichern.

Der Nachweis der Hochwassersicherheit sowie der Standsicherheit der
Gebaude gegen Hochwasser erfolgt im Baugenehmigungsverfahren
nach § 64 LBauQ.

Fir die offentlichen Verkehrsflachen ist aus Grinden des Hochwasser-
schutzes eine Mindesthéhenlage von + 2,25 m uber NHN einzuhalten.

Die Errichtung einer Hochwasserschutzanlage fir die Altstadt ist im 6f-
fentlichen Bereich zwischen dem Plangebiet Sidlicher Westhafen und
der Altstadt planungsrechtlich zulassig. Allerdings kénnen derzeit keine
Aussagen zur Realisierung getroffen werden.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Flachen, auf denen Gebdude errichtet werden dirfen, werden durch
Baufenster ausgewiesen. Durch diese Festsetzung soll die gestalteri-
sche Qualitdt der stddtebaulichen Raume durch Vorgaben zur Art und
Stellung der neu zu errichtenden Gebdude gesichert werden.

Die Festsetzung der Bauweise erfolgt im Plangebiet als offene bzw. ab-
weichende. Bei der letzteren sind Gebdudelédngen (ber 50 m sowie eine

Planungsstarxl: Satzung Ohlctober 2010
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Bebauung ohne seitlichen Grenzabstand zuléssig. Diese Festsetzung in
den Teilbereichen GEe 1-3 ermdglicht eine optimale gewerbliche Nut-
zung des jeweiligen Grundstiicks, d.h. auch die Errichtung von grdéBe-
ren Baulichkeiten, wie beispielsweise Produktionshallen, Winterlager fir
Boote etc.

Um eine groBe Variabilitdt bei der Anordnung der zu errichtenden Ge-
bdude insbesondere in den Teilbereichen GEE 1-5 zu erméglichen, wer-
den in diesen die Uberbaubaren Grundstiicksflachen weitrdumig aus-
gewiesen.

Fiir die in unmittelbarer Nahe zum Wohngebiet gelegenen Teilbereiche
GEe 6 und GEe 7 erfolgt die Festsetzung der Baufenster entsprechend
der vorhandenen Bebauung. Dadurch soll im unmittelbaren Nahbereich
zur Wohnnutzung eine offene lockere Bebauung auch weiterhin MaB-
stab bleiben.

In diesen Bereichen ist es zuldssig, die festgesetzten Baugrenzen fiir
Anbauten wie Treppenhéauser oder Aufziige um das MaB von maximal
2,50 m Tiefe auf maximal 20 % Lange je Gebdaudeseite zu Uberschrei-
ten (Textliche Festsetzung 3.2.). Durch diese Festsetzung wird es er-
moglicht, dass bei Modernisierungen der vorhandenen Gebaude diese
um kleinere Anbauten, die aus funktionellen Griinden erforderlich sind,
erganzt werden kdnnen, wobei die Grundstruktur des jeweiligen Ge-
bdudes erhalten werden soll.

Das Wohngebiet selbst befindet sich innerhalb eines Bereiches, fir den
eine Erhaltungssatzung nach § 172 (1) BauGB gilt. Das Gebiet ist in
seiner stadtebaulichen Eigenart zu erhalten. Die vorhandene lockere
Bebauung ist dabei in ihrer Art und GroBe MaBstab fiir weitere Planun-
gen. Deshalb erfolgen die Festsetzungen von offener Bauweise und zu-
lassiger (iberbaubarer Grundstiicksflache entsprechend.

Zuséatzliche Baufenster werden nicht ausgewiesen, um das Charakteris-
tikum der Bebauung innerhalb relativ grofBziigiger Freiflachen (Garten)
schiitzen zu kdnnen.

Baugestalterische / bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Aufgrund der Bedeutung des Plangebietes in unmittelbarer Nahe der
historischen Altstadt und der Lage eines Teiles des Gebietes innerhalb
der Pufferzone UNESCO-Welterbebereich ,Die historischen Altstadte
Stralsund und Wismar" ist auf die Gestaltung der Gebdaude und Frei-
réume ein besonderes Augenmerk zu richten. Baugestalterische Fest-

Planungssiand: Satzung Oktober 2010
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setzungen werden insbesondere zur Verwendung von Materialien und
Farben getroffen.

Um die Gestaltung des stark offentlichkeitswirksamen stddtischen
Raumes nicht zu beeintrachtigen, werden Festsetzungen zu Einfriedun-
gen und Werbeanlagen getroffen, die in diesen Raum hereinwirken
kénnen.

2.5. ErschlieBBung

2.5.1. Verkehr

StraBBenverkehr

Das Plangebiet ist an das Uberregionale StraBennetz {(Bundesautobahn
A 20 / A 14 sowie BundesfernstraBen) zum einen Uber die Osttangente
- Poeler StraBe - WasserstraBe — UlmenstraBe und zum anderen uber
die Schweriner StraBe - Dahlmannstrafe — UlmenstraBBe bzw. Liibsche
StraB3e angebunden.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von den bereits vorhandenen
Straen UlmenstraBe, Llibsche StraBe, Schiffbauerdamm und Holz-
damm aus.

Entsprechend der Bedeutung und dem Verkehrsaufkommen auf diesen
StraBen werden entlang der Libschen StraBe, der UlmenstraBe sowie
des Schiffbauerdammes die FuB- und Radwege beidseitig separat, pa-
rallel zur Fahrbahn gefuhrt,

Entlang des Holzdammes befinden sich beidseitig FuBwege, der Rad-
verkehr erfolgt auf der Fahrbahn.

Zwischen dem Westhafen bzw. dem Gebiet Alter Holzhafen und der
Altstadt (Zielpunkt Mittelachse des Zeughauses) ist die Errichtung von
offentlichen FuB3- und Radwegen vorgesehen. Sie sollen die insbeson-
dere flr die touristische Nutzung attraktiven Orte sowie eine &Sffentlich
nutzbare Stellplatzanlage innerhalb der Teilbereiche GEe 2 und GEe 3
fuBlaufig direkt verbinden.

Stellplatze

Die erforderlichen Kfz-Stellplatze fiir die Nutzungen im Wohn- und Ge-
werbegebiet sind auf den jeweiligen Grundstlicken nachzuweisen.

Planungsstand: Salzung Oktober 20140
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Aufgrund der Lage im Hafenbereich und in unmittelbarer N&he zur his-
torischen Altstadt und der damit verbundenen touristischen Nutzung
werden im Plangebiet entlang des Schiffbauerdammes zusatzlich of-
fentliche Stellplatze angeboten.

Die Errichtung einer &ffentlich nutzbaren Stellplatzanlage mit ca. 250
KfZ-Stellplatzen ist innerhalb der Teilbereiche GEe 2 und GEe 3 am
Schiffbauerdamm zwischen dem Westhafen und der Altstadt vorgese-
hen.

Entsprechend der Fortschreibung zum Parkplatzkonzept der Hansestadt
Wismar sind im Planbereich 250 — 300 offentliche Steliplatze zur De-
ckung des Stellplatzbedarfs fiir die angrenzende nordliche Altstadt und
den Planbereich Alter Hafen nachzuweisen. Die vorhandenen, proviso-
risch errichteten Stellplatze am Schiffbauerdamm befinden sich auf ei-
nem privaten Baugrundstick (Teilbereich GEe 3) und miissen ggf. kurz-
fristig aufgegeben werden. Die Nutzung wurde durch den privaten Ei-
gentiimer bisher nur iibergangsweise gestattet.

Innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebietes (Teilbereiche GEe 2
und GEe 3) soll die Errichtung einer gréBeren ebenerdigen Stellplatzan-
lage und/oder eines Parkhauses, evtl. in Kombination mit anderen ge-
werblichen Nutzungen zuldssig sein.

Zu erhalten ist die bereits vorhandene Gemeinschaftsstellplatzanlage
auf dem Flursstick 3600/10 an der UlmenstraBe zugunsten der Nut-
zung im Zeughaus (Fiurstiick 674, Stadtbibliothek).

OPNV / Schienenverkehr / Gleisanlagen

Innerhalb des Plangebietes befindet sich an der UlmenstraBe eine Hal-
testelle des OPNV fiir mehrere stidtische Buslinien. Der Bahnhof der
Deutschen Bahn AG sowie der Zentrale Omnibusbahnhof liegen fuBlau-
fig in ca. 600 bis 800 m Entfernung zum Plangebiet. Der Anschluss an
das OPNV-Netz ist somit gegeben.

Im Plangebiet wird eine Flache fiir Bahnanlagen festgesetzt. Auf dieser
befindet sich eine nur noch partiell vorhandene und derzeit nicht nutz-
bare Gleisverbindung zum Gewerbegebiet West / Industriegebiet Kom-
paktwerft.

Die ausgewiesene Trasse soll zundchst von jeglicher Bebauung frei-
gehalten werden. Bei Bedarf durch die im Gewerbe- und Industriege-
biet angesiedelten Unternehmen ist ausgehend von den Anlagen der
Deutschen Bahn AG (Bahnhof) die Gleisverbindung durch Neuerrich-
tung zu reaktivieren.

Ptanungsstand: Satzung Okiober 2010
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Grundlage fiir alle Planungen im Bereich der Anschiussbahnen sowie
deren Prifungen ist die Bau- und Betriebsordnung fir Anschlussbahnen
(BOA) vom 13.05.1982, als Rechtsvorschrift zuletzt bestétigt im
Rechtsbereinigungs- und Rechtsfortgeltungsgesetz vom 23.04.2001
(GS Meckl.-Vorp. Gl. Nr. 114-1). Des weiteren wird auf die erforderli-
che Einhaltung der Vorschriften aus dem Eisenbahnkreuzungsgesetz
(EKrG) hingewiesen.

2.5.2. Ver- und Entsorgung

Der Planbereich, insbesondere der Bereich des Gewerbegebietes ist er-
schlieBungsseitig teilweise neu zu (iberplanen. Vorhandene Leitungen
sind in die Planung aufzunehmen und ggf. (nach Prifung von Kapazitat
und Zustand) zu nutzen.

Auf die notwendige Erhaltung vorhandener Ver- und Entsorgungslei-
tungen im Plangebiet (in der Planzeichnung gekennzeichnete Leitungs-
rechte zugunsten Hansestadt Wismar/Stadtwerke) wird hingewiesen.
Die BaumaBnahmen sind vor Beginn mit den Ver- und Entsorgungstra-
gern abzustimmen.

Wasserversorgun

Die Wasserversorgung erfolgt {iber Anlagen der Stadtwerke Wismar
GmbH.

Abwasserentsorgun

Die anfallenden Abwiésser (Oberflachenwasser und Schmutzwasser)
werden grundsatzlich im Trennsystem abgeleitet.

Eine hydraulische Untersuchung hinsichtlich der Abwasserableitung des
geplanten Gebietes an die vorhandene Kanalisation ist erforderlich.

Das Schmutzwasser wird Uber das im Plangebiet gelegene Abwasser-
pumpwerk der stadtischen Klaranlage zugeleitet.

Der Anschluss an die éffentlichen Entwasserungsanlagen erfolgt gemaB
Abwassersatzung der Hansestadt Wismar vom 30.05.2002.

Elektroenergieversorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Elektroenergie (MS-Netz) kann
durch die Stadtwerke Wismar GmbH sichergestellt werden.

Gasversorgung
Das Plangebiet kann durch die Stadtwerke Wismar GmbH ausreichend
mit Erdgas versorgt werden.

Planungsstard: Satzung Oktober 2010
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Fernmeldeversorgun

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deut-
schen Telekom AG. Diese sind bei Bedarf zu erweitern.

Die Fernmeldeversorgung kann durch die Deutsche Telekom AG oder
ggf. durch einen anderen privaten Anbieter gesichert werden.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage gesetzlicher Regelungen
und der diesbeziiglichen Satzungen der Hansestadt Wismar. Es geiten
die Satzung iber die Abfallentsorgung in der Hansestadt Wismar in der
gliltigen Fassung, letzte Anderungssatzung vom 08.03.1997 und die
Satzung uber die StraBenreinigung in der Hansestadt Wismar vom
01.04.1997 in der gliltigen Fassung.

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

Im Plangebiet wird am Schiffbauerdamm sowie am Parkplatz Ulmen-
straBe je ein Standort fiir die Unterbringung von Recyclingsammelbe-
haltern ausgewiesen.

2.5.3. Brandschutz

1. Zufahrt

Die Zuganglichkeiten im Planungsgebiet insbesondere Zu- und Durch-
fahrten sowie Aufstell- und Bewegungsflachen fiir die Einsatzfahrzeuge
der Feuerwehr miissen entsprechend DIN 14090 gewéhrleistet sein.

Bei Einbau von Absperranlagen ist die SchlieBung Wismar zu verwen-
den.

2. Léschwasserversorgun

Aufgrund § 2 Abs. 1c des Gesetzes (ber den Brandschutz und die
Technischen Hilfsleistungen durch die Feuerwehren (BrSchG) fur Meck-
lenburg-Vorpommern hat die Gemeinde die Léschwasserversorgung si-
cherzustellen. Bei einer erhdohten Brandlast oder Brandgefdhrdung im
Einzelfall ist eine besondere Léschwasserversorgung erforderlich. Hier-
fur hat der Eigentlimer, Besitzer oder Nutzungsberechtigte Sorge zu
tragen.

Entsprechend des Arbeitsblattes W 405 ,Bereitstellung von Léschwas-
ser durch die offentliche Trinkwasserversorgung" sind fur das Pla-
nungsgebiet 96 m3/h bereitzustellen, die sténdig zur Verfligung stehen
miussen.

Planungsstand: Satzung Oktober 2010
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Ob auf natirliche Gewasser, kiinstlich angelegte Teiche und Brunnen
oder auf das offentiiche Hydrantennetz zuriickgegriffen wird, ist dabei
unerheblich.

Zur Sicherung der Léschwasserversorgung ist das bestehende Hydran-
tennetz zu Gberprifen und ggf. instand zu setzen. Es muss gewahrieis-
tet sein, dass die Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr zur Léschwasserauf-
nahme ans offene Gewasser (Westhafen) gelangen.

Der Bedarf an Loschwasser ist auf einen Zeitraum von 2 h zu bemes-
sen.

2.6.. MaBBnahmen zum Umwelt- und Naturschutz

2.6.1. Technischer Umweltschutz / Altlasten und Munition

Altlasten / Abfall

Im Geltungsbereich sind zwei Altlastverdachtsfiachen bekannt:

Auf dem Grundstiick Lubsche StraBe 87 / Flurstiick 3589 (WA 1 - ALVF
1) befinden sich zwei unterirdische Oltanks. Diese dienten bis zum Jahr
1983 der Versorgung der Heizanlage. In den Tanks sowie in der Tank-
wanne befinden sich flissige bzw. schlammige mineraldlhaltige Sub-
stanzen. Nach den vorliegenden Untersuchungsergebnissen sind die an
die Wanne seitlich angrenzenden Bodenbereiche nicht kontaminiert.
Der Boden unterhalb der Wanne wurde im Interesse der Erhaltung der
Funktionsfahigkeit der Wanne nicht beprobt. Die Kosten flir die not-
wendigen MaBnahmen (Stillliegung der Tankanlage, Entsorgung der In-
haltsstoffe, Reinigung, Herstellen der Gasfreiheit, Ausbau bzw. Verfil-
len der Tankwanne) betragen It. Gutachter 11.000 € (Kostenschét-
zung).

Vor Realisierung der erforderlichen MaBnahmen einschlieBlich der Kos-
tenlibernahme durch den Eigentimer ist die im Bebauungsplan festge-
setzte Nutzung des Flurstiicks nicht zulassig.

Des weiteren bestehen aufgrund der Nutzungshistorie und im Ergebnis
orientierender Untersuchungen Hinweise auf Bodenverunreinigungen
im Bereich GEe 2 (ehemalige Betriebsflachen der PGH Bau - ALVF 2).
Das Grundstiick befindet sich derzeit im Eigentum der Hansestadt
Wismar. Hier gilt es weitere Untersuchungen durchzufiihren. Ggf. ist
durch SanierungsmafBnahmen zu gewahrleisten, dass die Belastungen
mit der geplanten Nutzung (offentliche Stellplatzanlage, Gewerbege-
biet) vereinbar sind.

Planungsstand: Satzung Oktober 2010
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Fur das gesamte Plangebiet gilt:

Werden bei Erdarbeiten Anzeichen fiir bisher unbekannte Belastungen
des Untergrundes, wie abartiger Geruch, anormale Farbung, Austritt
von verunreinigten Fliissigkeiten, Ausgasungen, Reste alter Ablagerun-
gen (Hausmiill, gewerbliche Ablagerungen u.a.) angetroffen, ist die zu-
standige Umweltbehérde zu informieren und nach den Vorgaben dieser
Behdrde zu handeln.

Der Grundstiicksbesitzer ist als Abfallbesitzer gemaB § 5 Kreislaufwirt-
schafts- und Abfallgesetz zur ordnungsgemdBen Entsorgung des be-
lasteten Bodenaushubs verpflichtet. Er unterliegt der Anzeige- und
Nachweispflicht gemaB § 43 oder § 46 des Kreislaufwirtschafts- und
Abfallgesetzes.

Munitionsfunde

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt.

Da es nach bisherigen Erfahrungen nicht auszuschlieBen ist, dass auch
in fir den Munitionsbergungsdienst als nicht kampfmittelbelastet be-
kannten Bereichen Einzelfunde auftreten kénnen, sind Tiefbauarbeiten
im gesamten Plangebiet mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren.
Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegensténde oder
Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an
der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen
und der Munitionsbergungsdienst M-V zu benachrichtigen. Nétigenfalls
ist die Polizei und ggf. die értliche Ordnungsbehdrde hinzuzuziehen.

2.6.2. Immissionsschutz

Grundlage fiir die im Bebauungsplan festgesetzten MaBnahmen zur
Einschrénkung von Schallemissionen sowie von SchallschutzmaBnah-
men ist das Schallgutachten vom 13.12.2005 erstellt durch das Ingeni-
eurbliro dBCon Technical Acoustics, Kaltenkirchen einschlieBlich der
Uberarbeitung vom 27.06.2006.

Begrenzung der Schallemissionen /Emissionskontingente
im eingeschrinkten Gewerbegebiet GEE

Ziel der Festsetzungen zur Einschrénkung der Schallemissionen im ein-
geschrankten Gewerbegebiet GEe ist die Einhaltung der Orientierungs-
werte gema3 DIN 18005 in den benachbarten, bereits vorhandenen
Wohngebieten (Teilbereiche WA 1 und 2 sowie Altstadt).

Planungsstand: Satzung Oktaber 2010
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Wohngebiete, bei denen die Orientierungswerte bereits durch die vor-
handenen Gewerbegebiete (iberschritten sind, sollen mdéglichst nicht,
allenfalls nur geringfiigig durch das geplante Gewerbegebiet weiter be-
lastet werden (max. + 1 dB).

Aus diesem Grund sind im eingeschrénkten Gewerbegebiet nur Betrie-
be und Anlagen zuldssig, deren gesamte Schallemissionen folgende
immissionswirksame flachenbezogene Schallieistungspegel (IFSP) nicht

tuberschreiten:

Teilbereich Emissionskontingente (IFSP)
Tag Nacht
[dB(A)/m?] [dB(A)/m?]
GEe 1 58 43
GEe 2 56 39
GEEe 3 56 39
GEe 4 56 39
GEE 5 60* 45%*
GEE 6 47 34
GEe 7 52 32

* gilt unter Beriicksichtigung der larmabschirmenden Wirkung des im GEE 5 vorhandenen Ge-
badudebestandes (siehe Planzeichnung)

Fiir die o.g. Festsetzungen qilt:

Das Einhalten der Emissionskontingente ist nachgewiesen, wenn die
Immissionsanteile an den mafBgeblichen Immissionsorten, die diesen
Emissionskontingenten entsprechen, von Immissionen, die von geplan-
ten Anlagen ausgehen, eingehaiten werden.

Insbesondere in den Bereichen GEe 6 und 7 sind die zuldssigen Emissi-
onskontingente nachts sehr gering, was zu starken Nutzungseinschran-
kungen auf den jeweiligen Grundstiicken filhren kann. Es wird daher in
Abstimmung mit der unteren Immissionsschutzbehérde empfohlen, Zu-
fahrten und Stellplatze zur benachbarten Wohnbebauung ggf. durch die
Errichtung von Larmschutzzdunen 0.3. abzuschirmen, um so bei Einhal-
tung der Orientierungswerte flr die Wohnbebauung eine geringfligige
Nutzung auch nachts ermdglichen zu kénnen. Anordnung und Gestal-
tung der Larmschutzanlagen sind auf Grund des besonderen Schutzsta-
tus des Wohngebietes mit der Denkmalbehdrde abzustimmen (Denk-
malbereich, Villensatzung).

Gewerbliche Tatigkeiten in der Nacht (Nachtarbeit) darfen im Plange-
biet — auBer in abgeschlossenen Rdumen - nicht ausgefuhrt werden.

Planungsstand: Satzung Oktober 2040
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Passive SchallschutzmaBnahmen im Allgemeinen Wohngebiet

Das Untersuchungsgebiet ist durch Schallemissionen auf den umliegen-
den vorhandenen Gewerbeflachen sowie durch Verkehrsgerdausche vor-
belastet.

Im Eingeschrankten Gewerbegebiet werden die Orientierungswerte
nach DIN 18005 am Tag (65 dB(A)) und in der Nacht (50 dB(A)) her-
vorgerufen durch die Einwirkung des vorhandenen Gewerbeldrms ein-
gehalten. Im Aligemeinen Wohngebiet wird der Orientierungswert am
Tag (55 dB(A)) eingehalten, in der Nacht {40 dB(A)) um bis zu 5 dB(A)
(iberschritten.

Durch die Verkehrsgerausche, insbesondere die StraBenverkehrsgerau-
sche werden Wohn- und Gewerbegebiet stark belastet. In den Randbe-
reichen des eingeschrankten Gewerbegebietes sowie im Allgemeinen
Wohngebiet werden die Orientierungswerte tberschritten.
Insbesondere im Wohngebiet ist die Verlarmung so stark, dass bei der
Verkehrsentwicklung bis 2020 ein Pegel {iber 70 dB{A) am Tag und u-
ber 60 dB(A) in der Nacht erreicht wird (Enteignungsschwelle). Aller-
dings lassen sich in vorbelasteten Bereichen an bestehenden Ver-
kehrswegen die Orientierungswerte oft nicht einhalten. Insbesondere
auf Grund der Qualitdt der vorhandenen Struktur des Wohngebietes
(Stadtvillen mit umfangreichen als Gartenanlage gestalteten Freifla-
chen) soll die iberwiegende Wohnnutzung beibehalten werden.

Von den im Schallgutachten vorgeschlagenen MaBnahmen zum Aus-
gleich der Larmbelastung sind nur einige an diesem Standort praktika-
bel und deshalb planungsrechtlich festzusetzen.

So ist bei Bau- und SanierungsmaBnahmen der vorhandenen Gebaude
in den gekennzeichneten Larmpegelbereichen III - V die erforderliche
resultierende Luftschallddmmung der AuBenbauteile nach DIN 4109
entsprechend dem jeweiligen Larmpegelbereich auszulegen.

Es sind Larmschutzfenster sowie schallgedammte Liftungsanlagen
(Dauerlliftungen) nach DIN 4109 entsprechend dem jeweiligen Larm-
pegelbereich einzubauen.

Planungsstand: Satzung Okiober 2010
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Im Aligemeinen Wohngebiet werden folgende Larmpegelbereiche dar-

gestellt:
Teilbereich Larmpegelbereich
alle anderen Seiten |der StraBe abgewandte
Seite
WA 1
Lliibsche Straf3e 91/93 IV II
Libsche StraBe 89 1\Y I1
Libsche StraBe 87 V I11
UlmenstraBBe 2 IV 11
WA 2
UlmenstraBe 4/6 IV 11
UlmenstraBe 8/10 IV II

Weitere Vorschlage wie geeignete Gebdudeanordnung und Grundriss-
gestaltung sind nicht oder nur bedingt umzusetzen. Entsprechend den
Erlauterungen in Pkt. 2.7. gelten zum Erhalt der bestehenden Bausub-
stanz einschlieBlich der dazugehdérigen Freiflachen im Allgemeinen
Wohngebiet diverse gesetzliche Regelungen (Denkmalschutz, Erhal-
tungssatzung).

2.6.3. Griinordnung / Gestaltung von Natur und Landschaft
Ausgleichsbilanzierung

Ausfiihrliche Erlauterungen zum Bestand und zu den griinordnerischen
Planungszielen werden unter Pkt. 3 Umweltbericht gegeben,.

Wie in diesem vorgeschlagen, erfolgen im Bebauungsplan Festsetzun-
gen zur Erhaltung wichtiger Baum- und Strauchbestdnde. Zusatzliche
Bepflanzungen sind im Bereich Schiffbauerdamm/Holzdamm (Restfla-
che zwischen den Gleisanlagen) sowie entlang der FuB- und Radwege
zwischen Schiffbauerdamm und UlmenstraBe vorgesehen sowie inner-
halb der Baugebiete beispielsweise auf Stellplatzflachen.

Die Auswah| der festgesetzten Baum- und Straucharten erfolgt auf-
grund der Standorttypik und -vertraglichkeit (salzhaltige Luft, Wind):

Baume:

Sorbus thuringiaca "Fastigiata" Thiringische Mehlbeere
Sorbus aria "Magnifica” Mehlbeere

Fraxinus excelsior "Atlas" Esche

Salix alba "Liempde" Kegelsilberweide

Planungsstand: Satzung Oktober 2010
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2.7.

Populus tremula "Erecta” Saulen Espe
Straucher :

Spiraea nipponica "Snowmound" Spiere

Salix purpurea "Nana" Kugel-Weide
Salix rosmarinifolia Rosmarin-Weide
Salix caprea Sal-Weide

Anpflanzungen anderer Arten sind in Abstimmung mit der unteren Na-
turschutz- und der Planungsbehérde im Baugenehmigungsverfahren
méglich.

Bei Realisierung der festgesetzten MaBlnahmen ergibt sich kein zusétz-
licher Kompensationsbedarf. Die Eingriffe in Natur und Landschaft wer-
den volisténdig ausgeglichen (Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung siehe
Anlage 2)

Bau- und Bodendenkmalpflege

Denkmalschutz - Sanierungsgebiet - Erhaltungsbereich Altstadt

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb der
Pufferzone zum UNESCO-Welterbe-Bereich ,Die historischen Altstadte
Stralsund und Wismar".

Zur Freihaltung stddtebaulich bedeutsamer Sichtachsen von der Wis-
marbucht (Westhafen) bzw. dem Gebiet Alter Holzhafen aus in Rich-
tung historischer Altstadt werden nicht bebaubare Bereiche festgesetzt
bzw. maximal zulassige Gebdudehdhenfestsetzungen getroffen.

Die Umsetzung des in der Denkmalliste der Hansestadt Wismar ver-
zeichneten Fischerturmes innerhalb des Plangebietes ist vorgesehen,
Die Kennzeichnung dieses Gebaudes erfolgt nachrichtlich in der Plan-
zeichnung Teil A, Bei BaumafBinahmen ist das Denkmalschutzgesetz
Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V) in der jeweils gliltigen Fassung
zu beachten.

Im Plangebiet sind zudem folgende Baudenkmale bekannt:

- Llbsche StraBe 87 (WA 1)

- zum Denkmalbereich Altstadt gehdéren: UlmenstraBe 2, 4, 6, 8, 10
sowie Liibsche StraBe 87, einschlieBlich der Grundstiicke entspre-
chend Geltungsbereich der Denkmalbereichs-Verordnung (WA 1 und
WA 2 sowie GEe 7 und GEe 3)

Planungsstand: Satzung Oktober 2010
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Alle Veranderungen am Denkmal und in seiner Umgebung bedlirfen
gemaB § 7 Abs. 1 DSchG M-V der Genehmigung durch die untere
Denkmalschutzbehérde bzw. gemaB § 7 Abs. 7 DSchG M-V durch die
zustandige Behorde.

Fir den in der Planzeichnung Teil A gekennzeichneten Teilbereich (GEe
2, GEe 3 und ein Teil des GEe 1) gilt auBerdem die Satzung der Hanse-
stadt Wismar Uber die formiiche Festlegung des Sanierungsgebietes
~Altstadt Wismar - Erweiterungsgebiet" vom 09.12.2003.

Des weiteren gilt fiir den ebenfalls in der Planzeichnung Teil A gekenn-
zeichneten Teilbereich (WA 1 und WA 2) die Erhaltungssatzung der
Hansestadt Wismar vom 09.04.1994 (Villensatzung, Bereich 5).

Bodendenkmalpflege

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bodendenkmals ,Altstadt”. Fiir Bau-
vorhaben ist deshalb eine Genehmigung nach § 7 DSchG M-V erforder-
lich.

Das Einvernehmen zur Erteilung dieser Genehmigung kann nur herge-
stelit werden, wenn folgende Nebenbestimmung gem&B & 7 Abs. 5
DSchG M-V in die Genehmigung aufgenommen wird:

Das o.g. Vorhaben liegt innerhalb des Bodendenkmals ,Altstadt”. Die
Giltigkeit der Genehmigung ist an die Einhaltung folgender Auflage
gebunden:

Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten muss die fachgerechte Bergung und
Dokumentation der betroffenen Teile des Bodendenkmals ,Altstadt" si-
chergestelit werden.

Die Kosten fir diese MaBnahmen trdgt der Verursacher des Eingriffs (§
6 Abs. 5 DSchG M-V, GVBI. M-V Nr. 1 vom 14.01.1998, S. 12 ff.) Uber
die in Aussicht genommenen MaBnahmen zur Bergung und Dokumen-
tation des Bodendenkmals ist das Landesamt fiir Bodendenkmalpflege
rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten.

2.8. Sonstige Hinweise
2.8.1. Sicherung der Seeschifffahrt

GemafB § 34 (4) BundeswasserstraBengesetz (WaStrG) in der jeweils
glltigen Fassung dirfen Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art
weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechs-
lungen mit Schifffahrtszeichen Antass geben, deren Wirkung beein-
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trachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsflihrer durch
Blendwirkungen, Spiegelungen oder anderes irrefihren oder behindern.
Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzulas-
sig.

Von der SchifffahrtsstraBe aus sollen ferner weder rote, gelbe, grine,
blaue Lichter noch mit Natriumdampflampen direkt leuchtende oder in-
direkt beleuchtete Fldchen sichtbar sein.

Antrdge zur Errichtung von Leuchtreklamen etc. sind dem WSA Liibeck
sowie dem Hafen- und Seemannsamt der Hansestadt Wismar zur fach-
lichen Stellungnahme vorzulegen.

Innerhalb des Teilbereiches GEe 1 befindet sich die Leuchtfeueranlage
Oberfeuer Wismar. Jegliche MaBnahmen in diesem Bereich einschlieB-
lich der Energiekabelzuflihrung sind dem Wasser- und Schifffahrtsamt
Liibeck rechtzeitig anzuzeigen und mit diesem abzustimmen.

2.8.2. Sicherung der Zoligrenze

3.1.

Bauten innerhalb einer Entfernung von 50 m vom deutschen Teil der
Zollgrenze der Europaischen Union dirfen nur mit Zustimmung des zu-
standigen Hauptzollamtes Schwerin errichtet werden. Die Entfernung
bestimmt sich an der Kiste von der Strandlinie bzw. der Kaikante an.
(§ 15 (1) Zollverwaltungsgesetz).

Umweltbericht
Einleitung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 63/04 ,Wohn- und Ge-
werbegebiet sudlicher Westhafen™ plant die Hansestadt Wismar zum
einen den Erhalt und die Sicherung der vorhandenen Villenbebauung
(als WA ausgewiesen) und zum anderen die Neuordnung von aufgege-
benen Gewerbeflachen, die derzeit einen Missstand vor dem histori-

schen Altstadtkern darstellen (als GE ausgewiesen).

Die vorhandene Villenbebauung im Siden und im Osten des Plangebie-
tes weist noch Vorgdrten und Garten mit zu schiitzenden Strukturen
und Pflanzen auf, die es Uber mmmﬂmmnmc:mms im Bebauungsplan zu er-
halten gilt.

Inwieweit ein Eingriff durch die Planungsziele entsteht, wird im folgen-
den untersucht.

Planungssiand: Satzung Ckioher 2010
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3.1.a) Kurzdarstellung Bestand

Wie zuvor bereits erwahnt, gibt es im siidlichen und 3stlichen Plange-
biet eine geschiitzte Villenbebauung mit noch erhaltenen typischen
Vorgarten und Garten.

In diesen Garten gibt es eine Vielzahl von schiitzenswerten Baumen,
von denen 4 Stck. sogar als Naturdenkmale ausgewiesen sind. (3 Stck.
Fligelnuss an der ehemaligen Musikschule (Libsche StraBe 87) mit
dem Stammdurchmesser zwischen ca. 0,75 - 1,00 m und 1 Stick
Trauerweide am Giebel UlmenstraBe Nr.12 / Zufahrt zum Parkplatz
Zeughaus, mit einem Stammdurchmesser von ca. 1,0 m).
Insbesondere der Baumbestand auf dem ehemaligen Musikschulgelan-
de (Liibsche StraBe 87): Fliigelnuss, Blutbuche, Linde, Ulme, Rotbuche
sollte im Hinblick auf das vorhandene Todholz und die Verkehrssiche-
rungspflicht des Eigentiimers, sowie in Bezug auf den Erhalt als Natur-
denkmal eine wichtige Rolle bei den textlichen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes einnehmen.

Die Flachen nérdlich der Gleisanlagen wurden ehemals gewerblich ge-
nutzt und liegen brach. Dem entsprechend hat man in diesem Berei-
chen einen hohen Anteil an baufélligen Gebauden und Nebenanlagen,
die teilweise befestigt ausgebildet sind.

Durch die Stillegung der Gleise und Betriebe hat sich in den letzten
Jahren auf diesen Fldchen eine Ruderalvegetation gebildet, vornehmlich
bestehend aus Rotklee, Krausampfer, Reitgras, Ruderalkamille und
Diestel.

Weiterhin sind eine Vielzahl von Weiden- und Birkensédmlingen anzu-
treffen. In unmittelbarer Gebdudendhe sind Holunder und Waldrebe
vorherrschend. Vor allem aber hat sich die Brombeere auf groBen Teil-
flichen zu einem undurchdringlichen Gestrupp ausgebildet. Einzelbdu-
me auf den Ruderalflichen wie z.B. 2 Stck. Eschen (mehrstammig)
und 1 Stck. Ulme (mehrstammig), sind durch Todholzanteil im Kro-
nenbereich und Stammverletzungen gepragt.

Die bisher als provisorischer Parkplatz dienende Flache ist grBtenteils
befestigt und ohne nennenswerten Griinbestand. Offene Fléchen sind
meist Schotterflachen bzw. abgefahrene Rest-Rasenflachen.

Eine zusammenhangende groBere Bestandsflache von Baumen und
Strauchern, vornehmlich Weiden, Robinien und Pappeln, sowie auch
Eschenahorn gibt es zwischen dem genannten provisorischen Parkplatz

Planungsstand: Satzung Oktober 2010
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und dem Parkplatz Zeughaus. Nach Méglichkeit sollte diese Fliche als
Sichtschutz- und Pufferzone erhalten werden.

Der Parkplatz Zeughaus ist von einer Buchenhecke zur Ulmenstrafle,
einschlieBlich der Sauleneichenpflanzung gefasst.

Im hinteren Bereich besteht eine gemischte Pflanzung vornehmlich aus
Hechtrosen, Korallenbeeren, Weiden, Spiraen und drei Ulmen als Hoch-
stamm. Diese geschlossenen Pflanzungen bleiben ebenfalls erhalten.

3.1.b) Ziele des Umweltschutzes und Beriicksichtigung bei der Auf-
stellung des Bebauungsplanes

LNatG-MV 2002, § 1:

(1) Aus der Verantwortung flir kiinftige Generationen sind Natur und
Landschaft im besiedelten und unbesiedelten Raum als Lebensgrundla-
ge des Menschen und als Voraussetzung fir seine Erholung so zu
schiitzen, zu pflegen, zu erhalten und soweit erforderlich, wiederherzu-
stellen, dass unter Berlcksichtigung des Wirkungsgefliges der ver-
schiedenen Umweltfaktoren und ihrer Bedeutung fir einen intakten Na-
turhaushalt:

1. Boden und Wasser, Luft und Klima, Pflanzen- und Tierwelt ein-
schliieBlich ihrer Lebensraume

2. die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit
der Naturgiter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Natur und Landschaft

nachhaltig gesichert sind.

(2) Die sich aus Absatz 1 ergebenden Anforderungen sind untereinan-
der und gegen die sonstigen Anforderungen der Allgemeinheit an Natur
und Landschaft abzuwéagen. Dabei soll fiir einen intakten Naturhaushalt
Vorsorge getroffen und nachteilige Auswirkungen durch Anforderungen
der Allgemeinheit soweit wie mdglich vermieden werden.

Die Erfordernisse zur Zielerreichung sind aufbauend auf dem Land-
schaftsprogramm im gutachterlichen Landschaftsrahmenplan unter III
1 in Form von Leitlinien fir die Region bzw. III 2 MaBnahmen konkreti-
siert.

Planungsstand: Satzung Okioher 2010



[

Hansestadt Wismar, Bauamt, Abl. Planung
Begriindung zum Behauungsplan Nr. 63/04 "Wohn- und Gewerbegebiet Sidlicher Westhafen”

3.2. Beschreibung und Bewertung nm.. Umweltauswirkungen
{Umweltpriifung nach §2 Abs. 4 S.1):

a) Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeiti-
gen Umweltzustands, einschliellich der Umweltmerkmale
der Gebiete , die voraussichtlich erheblich beeinflusst wer-
den.

Tiere

Auf der Grundlage des vorhandenen Griinbestandes ist von einem
durchschnittlichen Anteil an Vogel- und Insektenarten auszugehen.
Konkrete faunistische Erhebungen waren in Anbetracht der Jahreszeit
der Bearbeitung nicht mdglich. (Bearbeitungszeitraum Oktober)

Pflanzen

Die unbebauten Flachen im Allgemeinen Wohngebiet bleiben erhalten
und sind in den Festsetzungen beriicksichtigt. Gleiches gilt fur den er-
haltenswerten Baum und Griinbestand.

Der Bestand an StraBenbegleitgrin, die Baumpflanzungen entlang der
Promenade sowie zusammenhadngende Griunflachen, die als Sichtschutz
und Pufferzonen dienen, werden ebenfalls erhalten.

Die auf den ehemaligen gewerblichen Flachen entstandene Ruderalve-
getation (Krautschicht sowie Samlinge) ist verzichtbar und wird nicht
ersetzt.

Abgangige bzw. stark geschadigte Baume in diesen Bereichen werden
im weiteren Planungsansatz nicht beriicksichtigt.

Boden

Die vorhandenen unbebauten Flachen im Allgemeinen Wohngebiet blei-
ben als solche erhalten.

Die Versiegelung in den bisherigen gewerblichen Flachen wird zundchst
riickgebaut. Im Anschluss wird der Versiegelungsgrad bei angenomme-
nen 80% der Gewerbeflachen liegen, also unverdandert zum jetzigen
Bestand. Uber Teilversiegelungen in ausgewiesenen Bereichen geben
die Festsetzungen des Bebauungsplanes Aufschluss.

Der vorhandene Boden ist durch hohen Kiesanteil gepragt und schutt-
durchsetzt. Hinweise aus dem Altlastenkataster verweisen auf zwei
vorhandene Tanks im Bereich der ehem. Musikschule (Liibsche StraBe
87) sowie Bodenverunreinigungen im Bereich ehemals PGH Bau (GE-
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Flache). Die Beseitigung dieser Vorkommen gehen zu Lasten des jewei-
ligen Eigentimers.

Wasser

Die ausgewiesenen Flachen im B-Plangebiet liegen zum Teil im Hoch-
wassergefahrdungsbereich und sind durch entsprechende Festsetzun-
gen zu schitzen.

Kiima / Luft

Die Stadt Wismar liegt im atlantisch maritim beeinflussten Gebiet des
Westmecklenburgischen Kiistenklimas. Die vorherrschenden Windrich-
tungen sind

Sudwest und West. Lage und Relief des Stadtgebietes wirken sich un-
wesentlich auf die Windbewegung aus.

Landschaft

Die Festsetzungen von WA und GE entspricht den Darstellungen des
aktuellen Flachennutzungsplanes der Hansestadt Wismar.

Das Fachprogramm Naturschutz und Landschaftspflege des Land-
schaftsplanes weist den Erhalt und die Fortfihrung der StraBenbaum-
pflanzungen auf.

Das heit flir das Plangebiet: Erhalt der Linden entlang der Libschen
StraBe sowie der Hainbuchen, Rotdorn, Sduleneichen und Ulmen ent-
lang der UimenstraBe. Weitere Detailaussagen sind im Landschaftsplan
nicht enthalten.

Biologische Vielfalt
Die biologische Vielfalt der Flora und Fauna wird im Plangebiet durch
die zukiinftigen Ziele nicht beeintréchtigt.

Erhaltungsziele und Schutzzweck von FFH- und Vogelschutzge-

bieten

Keine ausgewiesenen Bereiche; folgende Sachpunkte sind fiir das Plan-

gebiet nicht relevant:

- Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevolkerung insgesamt, soweit diese umweltbezogen sind

- Kulturgiiter und umweltbezogene Sachgliter, soweit diese umwelt-
bezogen sind

- die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang
mit Abfallen und Abwassern

- die Nutzung erneuerbarer Energien sowie der sparsame und effi-
ziente Umgang mit Energie

Planungsstand: Satzung Oktaber 2010
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- die Darstellung von Landschaftsplanen und sonstigen umweltbezo-
genen Planen

- die Erhaltung der bestmdéglichen Luftqualitdt in bestimmten Gebie-
ten

b) Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfiihrung der Planung und bei Nichtdurchfithrung der
Planung

Tiere
Die im Plangebiet vorhandenen zusammenhéangenden intakten Pflan-
zungen bleiben als Lebensraum fiir die Fauna erhalten.

Pflanzen

Die im Bearbeitungsgebiet vorhandenen Pflanzungen bleiben soweit vi-
tal erhalten. Einige Bdume, die durch starke Schadigungen im Stamm
und Kronenbereich gekennzeichnet sind, werden gefilit.

Die Ruderalvegetation sowie das Brombeerdickicht auf den Gewerbefla-
chenwerden in den Planungen nicht beriicksichtigt.

Boden

Da der Planbereich auch vorher schon als Gewerbeflache ausgewiesen
war, erhoht sich der Anteil an versiegelten Flachen in diesen Bereichen
nicht.

Eine Teilfliche im Bereich der Gleisanlagen wird riickgebaut und be-
grdnt.

Die unversiegelten Restflaichen werden durch entsprechende Festset-
zungen zur Begriinung vorgehalten.

Wasser

Da Teilflichen im Hochwassergefédhrdungsbereich liegen, sind die Min-
desthchen fir Wohn- und Gewerbebauten in den textlichen Festset-
zungen vorgeschrieben.

Klima/ Luft

Es ist mit einer Erhdhung der Verkehrsdichte sowie der Abgaswerte
durch die KFZ - Belegung an den umliegenden StraBen zu rechnen. In
einem beauftragtem Schallschutzgutachten werden genaue Kennzahlen
ausgewiesen und erforderliche MaBnahmen zum Schutz des WA ge-
genlber dem Gewerbegebiet getroffen. Die Wiederinbetriebnahme des
Gleises ist ein weiterer Faktor, der bei den Larmuntersuchungen eine
zusatzliche Rolle spielt. Bei nachgewiesenen Uberschreitungen sind

Planungsstand: Satzung Okicher 2010
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entsprechende MaBnahmen lber die Festsetzungen im B-Plan zu tref-
fen.

Landschaft .

Die zukinftige Bebauung im Gewerbegebiet wird die bisherigen Blick-
beziehungen wesentlich beeintrachtigen. Mit der Ausrichtung der Ge-
baude und Festsetzung maximal zuldssiger Traufhéhen kdnnte darauf
jedoch noch Ricksicht genommen werden.

Biologische Vielfalt
Die biologische Vielfalt der Flora und Fauna wird im Plangebiet durch
die zukiinftigen Ziele nicht beeintrachtigt.

Erhaltungsziele und Schutzzweck von FFH- und Vogelschutzge-

bieten

Keine ausgewiesenen Bereiche; folgende Sachpunkte sind flir das Plan-

gebiet nicht relevant:

- Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevélkerung insgesamt, soweit diese umweltbezogen sind

- Kulturgiter und umweltbezogene Sachgiiter, soweit diese umwelt-
bezogen sind

- die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Um-
weltschutzes

- die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang
mit Abféllen und Abwassern

- die Nutzung erneuerbarer Energien sowie der sparsame und effi-
ziente Umgang mit Energie

- die Darstellung von Landschaftsplanen und sonstigen umweltbezo-
genen Planen

- die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt in bestimmten Gebie-
ten

c) geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen.

- vorhandene, im Plan gekennzeichnete Gruppenpflanzungen aus
Weiden, Robinien und Pappeln bleiben als Sicht- und Pufferschutz
erhalten

- Baum und Strauchpflanzungen entlang der Parkplatzes Zeughauses,
entlang der Promenade Ulmenstra3e sowie an der Liibschen Straf3e
bleiben erhalten

Planungsstand: Satzung Oktober 2010
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3.3.

alle GroBbdume auf den privaten Gartenflichen, die unter die
Baumschutzverordnung fallen, bleiben erhalten

ausgewiesene Naturdenkmale erhalten; wenn erforderlich einen
Pflege— und Erhaltungsschnitt

Teilflache der Gleisanlagen wird riickgebaut und begrlint

20 Prozent der Gewerbeflachen werden begrint

eine zu errichtende 6ffentliche Stellplatzanlage wird nur teilweise
versiegelt, Stellplatze mit Rasengittersteinen und Splittfillung -
Fahrspuren aus Asphalt, Pflanzung von Baumen und Strduchern in
dargestellten Bereichen (Pflanzenart und Anzahl in Abstimmung
wéahrend Objektplanung, 19 Stck.)

Herstellung von Pflanzflachen mit heimischen Stréduchern (Verkehrs-
grin) sowie Pflanzung von 3 Stck. Baumen als Hochstamm
groBflachige fensterlose Wandflachen sind mit Kietterpflanzen zu
begrinen.

d) in Betracht kommende anderweitige Planungsmaglichkeiten,

wobei die Ziele und der rdumliche Geltungsbereich des Bau-
leitplanes zu beriicksichtigen sind.

Keine

Zusiatzliche Angaben:

a) Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten

technischen Verfahren bei der Umweltpriifung sowie Hin-
weise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung
der Angaben aufgetreten sind (z. B. technische Liicken oder
fehlende Kenntnisse)

Keine

b) Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung

der erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung des Bau-
leitplanes auf die Umwelt

Uber das Bauantragsverfahren und Monitoring mdglich.

Planungsstand: Satzung Oktaber 2010
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c) In Betracht kommende andere Planungsméglichkeiten

Keine

d) Zusammenfassung

Fiir das Bebauungsplangebiet mit seinen ausgewiesenen Flachen fir
WA und GE kann festgestellt werden, dass es zu keiner erheblichen
Beeintrachtigung der Funktions- und Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
haltes kommt.

Die vorhandenen privaten Garten und offentlichen Griinflachen bleiben
erhaiten.

Geholzpflanzungen die sich in der Zeit der Brache am Rand gebildet
haben, wurden beriicksichtigt und ergénzt und dienen weiterhin als Le-
bensraum fiir verschiedene Vogel- und Insektenarten.

Zusatzlich werden eine 1.000 m2 groBe Anpflanzung mit heimischen
Gehdlzen im Plangebiet vorgenommen sowie 22 B&dume als Hochstamm
gepflanzt.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung (Anlage 2) gibt im einzelnen
Aufschluss dazu.

Auswirkungen des Bebauungsplanes
Stadtebauliche Zahlen und Werte

Geltungsbereich des Bebauungsplanes

(Bruttobauland) 7,95 ha 100 %
1. Nettobauland 6,46 ha 81,26 %
1.1  Wohngebiet (WA) 0,98ha 12,33 %
WA 1 0,72 ha
WA 2 0,26 ha
1.2. Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) 5,46 ha 68,68 %
GEe 1 1,47 ha
GEE 2 0,62 ha
GEe 3 1,19 ha
GEe 4 1,04 ha

Planungsstand: Satzung Oktaber 2010
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3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

GEe 5 0,32 ha
GEe 6 0,33 ha
GEe 7 0,49 ha
Flache fur den Gemeinbedarf 0,02 ha

Fliche fiir Entsorgungsanlagen 0,10 ha

Offentliche Verkehrsfliche 1,39 ha
StraBenverkehrsflache 0,64 ha
Verkehrsflache besonderer Zweckbe-

stimmung 0,14 ha
Gleisanlage 0,35 ha
Verkehrsgriin 0,26 ha

4.2. Bodenordnung

0,25 %
1,26 %
17,48 %

8,05 %

1,76 %
4,40 %

3,27 %

Zur Realisierung der Planung sind BodenordnungsmaBnahmen erfor-

derlich.

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

gebilligt durch Beschiuss der Biirgerschaft am: 28.10.2010
ausgefertigt am: 18.11.2010

Thomas Beyer
BUrgermeister
Hansestadt Wismar

Flanungsstand: Satzung

Okioher 20140
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Hansestadt Wismar, Bauamt, Abt. Planung &4
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 83/04 "Wahn- und Gewerbegebiat Sidlicher Westhafen®

Anlage 1 zur Begrindung

Auszug aus:

~Studie zum Hochwasserschutz der Hansestadt Wismar"
StAUN Rostock, Juni 1995

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

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

Wiederkehrintervall einzelner Wasserstiande
auf Basis des Zeitraumes von 1913 bis 1994

Wiederkehrintervalil Wasserstand 1994 Wasserstand 2070
(Jahre) {cm dber HN) {cm Gber HN)
5 138 156
10 157 157
20 175 193
50 198 216
100 216 234
200 233 251

In Umsetzung des Beschlusses zur Umstellung des Héhenbezugssystems auf das System des
Deutschen Haupthéhennetzes 1992 (DHHN 92) tragen die Hohen des DHHN 92 kiinftig die
Bezeichnung Normalhdhennull {NHN). Entsprechend dem Regelwerk Kistenschutz Mecklen-
burg-Vorpommern vom Marz 2009 ist das Bemessungshochwasser (BHW) fiir den Kds-
tenabschnitt Wismar/Wismarbucht mit 3,15 m iiber NHN definiert.

Planungssiand: Satzung Oktober 2010



Hansestadt Wismar, Bauamt, Abl. Planung
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 83/04 "Wohn- und Gewerbegebiet Sitdlicher Westhafen”
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Anlage 2 zur Begriindung

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
Bebauungsplan Nr. 63/04

~Wohn- und Gewerbegebiet Siidlicher Westhafen"

Biotoptyp/ Flache Bio- Kompensati- Versiegelungs- Beeintrichti-  Korrigierter Flachen-
Bestand m2 top- onserforder- faktor gungsfaktor Kompensations-  dquivalent
wert— nis faktor X m?
stufe
Gewerbefldche einschl. 49.925 0 o 0,75 0
Entsorgungsanlagen u.
Gemeinbedarfsflichen
Verkehrsfliche/Wege 19.200 0 0 0,75 0
Gleise
Wohnbauflache 3.140 0 0 0.75 0
priv. Hausgérten mit GroB- 6.660 2 2 0,75 1,50 8.820
biumen
Gehdlzfidchen/ Gebiisch 1.875 1 1 0,75 0,75 1.406,25
Jungwuchs heim. Arten
Fillung von Jungb&umen 100 1 1,5 0,75 1,125 1125
25 m2{Stck.
Bestand Flidchendquivalent
Gesamt 11.508,75
Planungssiand: Satzung Okiober 2010
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Hansestadt Wismar, Bauamt, Abt. Planung
Begrliindung zum Bebauungsplan Nr. 83/04 "Wohn- und Gewerbegebiet Stidiicher Westhafen”

Biotoptyp/ Fliche m?2 Riotop- Kompen- Entsiege- Beeintrichti-  Korrigierter Flachen-
Planung wert- sationser- lungsfaktor  gungsfaktor Kompensations-  dquivalent m2
stufe fordernis faktor X m2

Bebaubare Fliche des

Gewerbegebietes gesamt:

GEe 1-7, 44.590 0 0 075 0 o]
einschl. Ents.-anlagen +

Gemeinbedarfsfliche

Bebaubare Fliche des

Wohngebietes 3.140 o o 0,75 0 0
WA1u 2

{Offentliche 12.846 0 0 0,75 0 0
Verkehrsflichen

priv. Hausgérten mit 6.660 2 2 075 1,50 9.990
GroBbaumen

Gehélzflichen/Gebiisch 1.875 1 1 0,75 0,75 1.406,25

Jungwuchs heim. Arten

Ausgleichsflache 965 1 05 0,75 1,128 1.085,63
mit Entsiegelung

Baumpflanzungen neu 375 1 15 0,75 1,125 421,88
15 Stck./25 m?

Planung Flichendquivalent
Gesamt 12.903,76

verbliebener
Kompensations-
bedarf 0

Aufgestellt nach ,Hinweise zur Eingriffsregelung” des Landesamtes fiir Umwelt, Naturschutz und
Geologie M-V, Schriftenreihe Heft 3, 1999

Erlduterung zur Eingriffs- [Ausgleichsbilanzierung:

Der Bestand und die Planung der Biotoptypen im Planungsgebiet ergeben lber den Biotoptypen
zugeordneten Biotopwertstufen das Kompensationserfordernis bzw. den Kompensationswert, welche
sich bei Vollversiegelung bzw. Entsieglung um 0,5 erhéhen. Vorhandene Beeintrachtigungen von
Biotopen werden durch den Beeintrachtigungsfaktor bei der Bewertung beriicksichtigt.

Dieser gibt dann den korrigierten Kompensationsfaktor fiir den Eingriff und den Ausgleich.

Dieser multipliziert mit den Biotoptypfldchen ergibt das Kompensationsflachendquivalent von Be-
stand und Planung. Wenn beide Gbereinstimmen, wird der Eingriff ausgeglichen.

Planungsstand: Satzung Oktober 2010




