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1.0 Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanverfahrens

Die Rechtsgrundlage des Verfahrens des Bebauungsplanes Nr. 73/09 ist das Baugesetzbuch
{(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23, September 2004 (BGBL. 1 5. 2414), das
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31, Juli 2009 (BGBI, 1 5. 2585) gefindent worden ist

Folgende weitere Rechisgrundlagen liegen wie folgt vor:

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung - BauNV0) in
der Fassung der Bekannimachung vom 23, Januar 1990 (BGBI. 1 5. 132), die durch Artike] 3 des
Geserzes vom 22, April 1993 (BGBIL. 1 5. 466) gedndert worden ist

Yerordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18, Dezember 1990 (BGBIL. 1991 1 8. 58)

Landesbavordnung Mecklenburg-Yorpommem (LBauQ M-V) in der Fassung vom 18, April
2006 (GVOB]. M-V 5, 102)

Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommem (KV M-V) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 08_ Juni 2004 (GVOBI1. M-V 5. 2058), ruletzt peiindert durch Artikel 7 des
Cesetzes vom 17, Dezember 2000 (GVOBL M-V 5. 687/719)

20 Lage und Grife des Plangebietes

Das Plangebiet, zwischen der Poeler Strabe im Westen und dem Wallensteingraben (ein Gewiis-
ser I. Ordnung, als Abflussgraben aus dem sfidgstlich der Stadt gelegenen Milhlenteich) im Os-
ten befindet sich in einem Stadterweiterungsgebiet aus dem Ende des 19. und Anfang des 20.
Iahrhunderts, Dies ist unter anderem durch die iberwiegend geschlossene Blockrandbebauung
mit Wohngebiuden aus der Griinderzeit entlang der Poeler Stralie erkennbar. Die riickwiirtizen
Fliichen waren historisch ¢her gewerblich genutzt, 2.B. durch cinen grobien Gartenbaubetrich auf
der Nordwestseite der Poeler Strafe und durch unterschiedliche Gewerbebetriebe auf der Siidost-
seite sowie ndndlich der Rabenstrafie. Im Geltungsbereich des B-Plans, auf dem Grundstiick
Poeler Strabe 51, den Flursticken 4373 und 4374/4 der Flur | der Gemarkung Wismar war die-
ses die Firma E. H. Bockler - Wismarer Brunnen- und Wasseranlagenbau GmbH, spliter Funke-
Brunnenbau. Der Betrieb hat bereits vor mehreren Jahren an diesem Standort seine Betriebstii-
tigkeit eingestellt, so dass in den vergangenen Jahren im Vorderhaus noch eine geringe Bilronut-
zung vorhanden war und im riickwiirtigen Bereich einige Gebfiude als Lagerschuppen genutzt

wurden.

In den 1990er Jahren begann eine Neustrukturierung des Gebietes zwischen Poeler Strafie, Ra-
benstrafie und Wallensteingraben hinsichtlich der Nutzung. Sichtbare Zeichen der Umstrukiurie-
rung sind die siidlich an das Plangebiet angrenzenden Neubauten der altengerechten Wohnanlage
"Rabenhof", von der Rabenstralie und dem Rabenhof erschlossen und im Norden auf dem ehe-
maligen Betrichsgeliinde ciner Wohnungsbaugesellschaft die ersten Gebiiudeabbriiche zur Vor-
bereitung spiter zu bavender Wohnungen.

MNeben dem Baugrundstiick wird bis zur Strafenmitte der Teil des Flurstiickes 3622/15 (Poeler
Strafle} mit in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen, der direkt an das Bau-
grundstiick Poeler StraBe 51 angrenzt, Im Osten wird die Grenze des Geltungsbereiches des Be-
bavungsplanes mittig in der Wasserfliiche des Wallensteingrabens (Flurstiick 4357/11) festge-
setzt und im Bereich der geplanten FuBigiingerbriicke wird der gesamte zukiinftige Briickenbe-
reich bis an den @stlich des Grabens verlaufenden Uferweg (Flurstiick 4411/5) in den B-
Plangeltungsbereich mit einbezogen,
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3.0 Anlass und Zicle des Bebauungsplanes

Im Flichennuizungsplan wurde durch die Darstellung des Bereiches zwischen der Poeler Straie
und dem Wallensteingraben als Wohnbaufliiche eine Umstrukiurierung dieses ehemals stark ge-
werblich gepriigten frilheren Vorstadtbereiches zu einem innenstadinahen Wohngebiet vorberei-
tet. Ebenso wie das niirdlich vom Plangebiet angrenzende ehemals gewerblich gepriigte Gebiet,
151 auch die Fliche des Bebavungsplanes Wismar 73409 im Bestand 2009 durch einen langen
Leerstand der ehemals gewerblich genutzten Fliichen und Gebiinde pepriigt.

Nach einem lingeren Leerstand der Anlagen auf dem Grundstiick Pocler Strafie 51 wurde das
Grundstlick an einen neven Bautriger verkauft, der dort beabsichtigt, eine Seniorenwohnanlage
zu bauen, die aber planungsrechtlich als allgemeines Wohngebiet entwickelt werden soll. Eine
Betreuung dieser Seniorenwohnanlage soll dann durch denselben Wohlfahrisverband erfolgen,
der auch die angrenzende Altenwohnanlage "Rabenhot” betreut. Die siidlich angrenzende
Wohnbebauung erfolgt auf der Rechtsgrundlage des seit dem 05.11.2005 rechtskriftigem vorha-
benbezogenen Bebauungsplan als Vorhaben- und ErschlicBungsplan Nr. 22/98 | Altengerechte
Wohnanlage Rabenstrafie Wismar " Damit fiigt sich diese geplante Entwicklung in die Fliichen-
nutzungsplandarstellung als Wohnbaufliche ein und die Planung steht in Ubereinstimmung mit
der schon 1999 begonnenen verbindlichen Bauleitplanung des VEP 23/99 in der direkien Nach-
barschaft, die fiir dieses Gebiet eine Entwicklung als allgemeines Wohngebiet vorgesehen hatte.
Der VEP 23/99 wurde aufgrund Nichteinhaltung zeitlicher Rahmenbedingungen durch den
Vorhabentriger am 28.05.2009 aufgehoben, Die Hansestadt Wismar beabsichtigt im Bereich des
ehemaligen VEP 23/99 (nordlich des Gebietes des B-Plans 73/09) die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes 78/ 10 zur Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes,

Zur Realisierung der geplanten Wohnanlage im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 73/09 mit
seniorenfreundlichen Wohnungen in dem frither gewerblich gepriigten Bereich war es erforder-
lich, auf der Grundlage des von dem neuen Grundeigentiimer geplanten Projekies, eine neue ver-
bindliche Bauleitplanung zu beginnen. Der zukiinftige Grundeigentiimer, die ewp Bau GmbH &
Co. KG, 19243 Wittenburg, hat mit Schreiben vom 18.12.2008 bei der Hansestadt Wismar die
Einleitung eines Bebavungsplanverfahrens zur Umsetzung des geplanten Projekies einer Senio-
renwohnanlage im Bereich Poeler Stralie 51 beantragt. Am 26.02.2009 hat dann die Biirgerschaft
der Hansestadt Wismar die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr, 73/09  Seniorenwohnaniage
Poeler StraBe” beschlossen. Der Beschluss wuorde am 07, Mirz 2009 im Stadtanzeiger Gffentlich
bekannt gemacht.

4.0 Ziele der Raumordnung, Regional- und Landesplanung

Im Entwurf des Regionalen Raumentwicklungsprogramms Westmecklenburg (Stand Janu-
ar 2009} wird die Hansestadt Wismar als Mittelzentrum und Tourismusentwicklungsraum einge-
stuft, Im Jahre 2009 hatte Wismar ca. 44,750 Einwohner. Als kreisfreie Stadt ist Wismar um-
rahmt durch den Landkreis Nordwestmecklenburg mit Grevesmiihlen als Kreisstadt, Die niichst-
gelegenen Oberzentren sind in ca. 45 km westlicher Entfernung die Hansestadt Libeck (Schles-
wig-Haolstein), in ca, 25 km sdidlicher Entfernung die Landeshauptstadt Schwerin und in ca, 45
km nordistlicher Entfernung die Hansestadt Rostock.

Westmecklenburg soll sich als iiberregional bedeutsamer Logistikstandort entwickeln. Dazu sol-
len die grobriumigen und Gberregionalen Verkehrsanbindungen gesichert und ausgebaut werden.
Dies gilt insbesondere auch fir die seeseitige Anbindung des Seehafens Wismar in Verbindung
mit der Verbesserung der Wettbewerbsfihigkeit, Wismar ist dber die Autobahn A 20 {iberregio-
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nal mit den Hansestidten Libeck und Rostock und liber die B 106 mit der Landeshauptstadt
Schwerin verbunden. Uber die A 20 und weiterfilhrend dber die Al ist Wismar auch an den
Hamburger Hafen angebunden. Des Weiteren ist Wismar diber die A 14 an die A 24 und somit
Berlin und dann weiterfiihrend tiber die A 10 und A 2 bis nach Magdeburg angebunden.

Im Schienenverkehr st Wismar mittels einer Stichbahnstrecke an den Bahnknotenpunkt Bad
Kleinen, ca. 13 km stidlich von Wismar, an die iberregionalen Strecken nach Libeck und Ros-
tock und (ber Schwerin, Hagenow und Ludwigslust an die Hauptstrecke Berlin-Hamburg ange-
bunden.

Ein Ziel des Regionalen Raumentwicklungsprogramms ist die Sicherung der Daseinsvorsorge,
die besagt, dass die Lebensbedingungen der Einwohner und Einwohnerinnen aller Generationen
in allen Teilriumen Westmecklenburgs erhalten und weiter verbessert werden sollen. Durch die
deutliche Verschicbung der Altersstruktur steht die Planung einer Seniorenwohnanlage nérdlich
der Innenstadt in Ubercinstimmung mit den Zielen und Grundsiitzen der Raumordnung und Lan-
desplanung. Ahnlich wie in anderen attraktiven kleinen und mittleren Stidten an der Kiiste und
in den landschaftlich attraktiven Seenstandorten, gibt es eine zunehmende Nachfrage nach derar-
tigem Wohnraum der noch aktiven Generation der Senioren als 55-plus, die zum Teil aus Threm
alten Wohnumfeld, sei es aus dem Grofraum Hamburg oder Berlin, aber auch aus entfernteren
Riumen in Nordrhein-Westfalen, sich einen neven attraktiven Wohnort mit hohem Freizeitwert
suchen. Somit werden durch solche Wohnanlagen nicht nur dltere Menschen aus Wismar ange-
sprochen, sondemn es kommi zu Zuziigen auch aus weiter entfernten Regionen Deutschlands,

30 Imhalt der Flichennutzungsplanung/Bestehendes Planungsrecht

Die Bearbeitung des Bebauungsplanes erfolgt auf der Grundlage des Flichennutzungsplanes der
Hansestadt Wismar vom 26.11.199%). Der Bereich des Bebavungsplanes mit den Flurstiicken
4373 und 437474 der Flur | Gstlich der Poeler Strafie ist vollstindig als Wohnbaufliche ausge-
wiesen. Auch die direkt angrenzenden Bauflichen sowohl nirdlich, als auch siidhich des Plange-
biets sind als Wohnbauflichen dargestellt. Westlich der Poeler StraBe ist paralle]l zur Strafie ein
ca. 350 m breiter Streifen als Wohnbaufliiche darpestellt. Dahinter beginnt eine Flachendarstel-
lung als gewerbliche Baufliche (im Norden) und als Sondergebiet mit hafenbezogenem Gewer-
be. Ostlich des Wallensteingrabens sind Kleingartenflichen dargestellt und am Philosophenweg
wieder Wohnbaufliichen.

6.0 Zustand und Umgebung des Plangebietes

Das Grundstiick ist seit vielen Jahren ungenutzt bew. sehr stark untergenutzt. Etwa zwei Drittel
des Grundstilcks sind aufgrund der fritheren gewerblichen Nutzung immer noch durch Betonfli-
chen versiegelt. Der rlickwiirtipe, Gstliche Teil hat in groBerem Umfang unversiegelte Flichen
und dort haben sich in den vergangenen Jahren verschiedene kleinere Gehilze entwickeln kin-
nen. Dort vorhandene griBere Biume, 2.T, Pappeln, haben sich teilweise sehr frei und ausladend
entwickelt und teilweise ist friherer Windbruch so liegen geblieben. Ein griBerer Baumbestand,
ebenfalls iberwiegend Pappeln, steht an der ndrdlichen Grundstiicksgrenze.

Direkt an der Poeler Strafie befindet sich ein zweigeschossiges Gebiiude als fritheres Verwal-
tungs- und Birogebiude. Ostlich angrenzend steht ein weiteres zweigeschossiges ehemaliges
Werkspebdinde mit ca. 3530 gm Grundfliche und an der siidwestlichen Grundstiicksgrenze steht
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auf ca. 100 m Linge ein ca. 1.650 gm Grundfliche umfassendes eingeschossiges ehemaliges La-
ger- und Produktionsgebiinde. Diese baulichen Anlagen haben, auch wenn sie den Festsetzungen
des Bebauungsplanes widersprechen, Bestandsschutz. Um das geplante Vorhaben, fiir den der
Bebauungsplan aufgestellt wird, vollstiindig umsetzen zu kiinnen, bedarf es allerdings des Ab-
bruchs der vorhandenen baulichen Anlagen. Daher werden diese Gebiude mit einer Darstellung
ohne Normcharakter in der Planzeichnung gekennzeichnet als auklinfiig entfallendes Gebiude

Die vorhandene Gelindehihe fillt von 2,52 m @i. HN an der Einfahrt zur Poeler StraBe bis zu
088 m . HN im dstlichen Grundstiicksteil. Die Hohen um 0,90 m ii. HN entsprechen der ur-
spriinglichen historischen Grundstiickshihe. Diese Geliindehihe ist stark iberschwemmungsge-
filhrdet, da bei Hochwasser der Ostsee das Hochwasser in den Wallensteingraben driickt und die-
ses dann zu Uberflutungen in den Uferbereichen fithren kann.

Zu dem Zeitpunkt der Vermessung am 28.04.2009 des Gelindes zur Herstellung der B-
Planunterlage, lag der Wasserspiegel des Wallensteingrabens bei ca. - 0,10 HN (entspricht etwa

+ (L5 NN oder NHN).

Die mittlere Betriehsfliche der ehemaligen Gewerbeflache lag bei ca. 1,70 m 4. HN und parallel
des Wallensteingrabens wurde ein kleiner Damm mit Scheitelhthen von 1,20 bis 1,60 m ii. HN
angelegt zum Schutz vor Hochwasser. Ostlich des Wallensteingrabens hat der Damm mit Ufer-
weg eine Hohe von 230 m (. HN, um die dahinter liegenden Kleingirien und riickwirtigen
Hausgitrten vor Hochwasser zu schiitzen.

Stidlich des Plangebietes wurde bei der Neubebauung des Grundstiicks am Rabenhof das Geliin-
de auf ca. 2.90 m i, HN erhtht, so dass an der Grundstiickskante zu Planungsheginn ein Gelin-
desprung von ca, 1,20 m besteht. Nérdlich des Plangebietes auf dem leer stehenden ehemaligen
Wohnungsbau-Bavhofgrundstilick ist die Gelandehéhe cbenfalls, allerdings schon zu DDR-
Zeiten, auf ca. 2,50 m ii. HN angehoht worden,

Die Fahrbahn der Poeler StraBe hat eine Hohe von ca. 2,45 m G. HN (dieses entspricht 2,60 .
NN oder NHN). Das nirdlich des Plangebietes angrenzende Wohnhausgrundstiick Poeler StraBe
53 hat im rilckwiirtigen Hofbereich eine Hohe von ca. 1,98 m i. HN.

Diese Hihenlagen sind im Rahmen der Neuplanung zu beachten, da es auch weiterhin miglich
sein 50ll von der newen Planstralle in dem Gebiet des B-Plans 73/09 diese nordlich gelegenen
ritlckwirtigen Grundstiicke anfahren zu kéinnen.

In der Blockrandbebauung der Poeler Stralle mit haupisichlich dreigeschossigen Wohnhifusern
(das Erdgeschoss meist als Hochparterre, und ausgebauten Dachgeschossen), (berwiegend aus
der 1. Hiilfte des 20. Jahrhunderts, stellt das nur zweigeschossige Biirohaus und die frithere Be-
trichseinfahrt eine erkennbare Licke dar, Das Wohnhaus Poeler Stralde 49, an welches der Meu-
bau anschlieBt, hat eine Firsthdhe von 13,12 m iiber angrenzendem StraBenniveau. Wihrend in
Richtung Norden nur direkt an der Poeler StraBe sich dic Wohnnutzung fortsetzt, setzt sich die
Wohnbebauung im Siiden einerseits als Blockrandbebauung an der Poeler Strale fort, und ande-
rerseits gibt es jetzt zwischen Poeler StraBe und Wallensteingraben eine neue und ausschlieBli-
che Wohnbebauung. Dort befinden sich direkt sidlich der Plangebietsgrenze fiinf neue zweige-
schossige Wohnhiuser mit zusdtzlichem Staffelgeschoss. Die Wohnungen sind hier altengerecht

ausgestattet (Rabenhof 4-8).
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7.0 Planinhalt

7.1  Planerisches Grundkonzept

Die geplante neue ErschlieBung des Plangebiets und die geplante Anordnung der neven Gebiude
wird die historische in Ost-West-Richtung verlaufende Grundstlicksstruktur wieder aufgreifen.

Von der Poeler Strafic abzweigend wird die Planstralie A als neue 6ffentliche Verkehrsfliiche di-
rekt an die nordliche Grundstilcksgrenze gelegt und verliuft in einer Linge von rund 180 m bis
fast an den Wallensteingraben. Dort wird eine Wendeanlage errichtet, die auch das Wenden von
dreiachsigen Millfahrzeugen ermdglicht. Um eine gute Vernetzung des Wohngebietes in die
Umgebung zu gewihrleisten, wird aus der Wendeanlage heraus ein Geh- und Radweg mittels ei-
ner Fubgiingerbriicke iiber den Wallensteingraben gefilhrt bis an den &stlich des Grabens verlan-
fenden uferparallelen Gehweg. Hierliber sind dann auch die am Philosophenweg und in dortiger
Machbarschaft befindlichen Einkaufsldden gut zur Full zu erreichen. Fiir den Wallensteingraben
als Gewiisser [, Ordnung st gemilB § 108 Abs, la LWaG, das Staatliche Amt fiir Umwelt und
Natur (STAUN), Bereich Wasser und Boden, die zustindige Wasserbehiirde. Wenn der Bau ai-
ner FuBgiingerbrilcke spiiter auf der Rechisgrundlage eines rechisverbindlichen Bebauungsplanes
errichtet wird, entfiillt _eigentlich™ nach § ¥2 Abs. 2 LWaG die wasserrechiliche Anzeigepflicht
gegenlber dem STAUN als zustindige Wasserbehfirde. In diesem Fall bleibt aber die Anzeige-
pflicht bestehen, da aufgrund des Detaillierungsgrades der Unterlagen auf der B-Planebene
(1:500 Lageplan) keine abschlieBende wasserwirtschaftliche und rechtliche Beurteilung durch
das STAUN mbglich ist.

Durch die Lage der Verkehrsflichen an der Nordgrenze des Plangebietes ist es moglich, in Zu-
kunft von verschiedenen Punkten in Richtung Norden einen Anschluss an ein pukiinftiges
Wohngebiet zu realisieren, welches dort im Rahmen einer Uberplanung des bisherigen VEP
23/99 und des seit Ende 2010 in Aufstellung befindlichen B-Plans 78/10 neu konzipiert werden
soll. Das ndrdlich angrenzende Plangebiet soll zukilinftig hauptsichlich Uber eine neue Planstrafe
weiter im Norden, auerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 73/09, an die Poeler
StraBe angebunden werden, Dort ist der Bau einer leistungsfiihigen und mit besseren Sichtver-
hiiltnissen ausgestatteten StraBenanbindung miglich. Eine Strafenanbindung aus dem Norden an
die Planstrafe A im B-Plangebiet 73/09 ist nur ein Zusatzangebot. Dieses erméglicht aulerdem,
dass auch die Bewohner und Besucher aus dem Plangebiet 73/09 in Zukunft die Verkehrsanbin-
dung weiter nirdlich in der Poeler StraBie mitnutzen kiénnen.

Siidhich der neuen PlanstraBe sollen insgesami vier griiBere, d.h. ca_ 470 m lange zwei- bis drei-
geschossige Wohnhiiuser errichtet werden konnen, Da die dort geplanten altengerechten Woh-
nungen durch Laubenginge anf der Nordseite erschlossen werden, erreichbar durch ein etwas
vorgelagertes Treppenhaus mit Fahrstuhl, st es moglich, alle Wohnungen in Richtung Stidwes-
ten 2o orientieren. Diese Gebilude sind an den Giebelseiten zweigeschossig und 1m Mittelbereich
dreigeschossig und enthalten insgesamt 76 Wohnungen. Diese Abstufung der Geschossigkeit
wird bei der Festsetzung der Zah| der Vollgeschosse nicht libernommen, um hier bei der spiteren
Realisierung der Planung noch gestalterische Alternativen zu ermdglichen. Am Ostende der
Planstrabe und im Sidwesten an der Riickseite der Grundstiicke Poeler Strabie 41-49 werden 2
jeweils dreigeschossige kleinere Wohngebiude mit zusammen 12 Wohnungen geplant. Zur Bi-
schungsoberkante des Wallensteingrabens halten die niichstgelegenen Wohngebiude einen Ab-
stand von 12,0 m.

Das zweigeschossige Blrogeblude an der Poeler Stralle 51 wird abgerissen und durch einen
Neubau ersetzt, der die Trauf- und Dachhihe der siidlich angrenzenden Gebiude aufnimmi und
dadurch eine Viergeschossigkeit erreicht. Das Gebliude Poeler Stralle hat trotz seiner Dreige-
schossigkeit, aber mit hohem Hochparterre, eine Firsthithe von 13,12 m liber StraBenniveau. Ein
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viergeschossiger Neubau Poeler Strabe 51 wilrde eine etwas geringere, ein fiinfgeschossiger
Neubau eine etwas hithere Gebdudehihe haben. In den Obergeschossen sollen ca. 5 Wohnungen
entstehen und fiir das Erdgeschoss sind Gemeinschafisriiume und Riume filr den &rilichen Wohl-
fahrisverband, der die Seniorenwohnanlage betreut, geplant. Somit werden insgesamt 93 Woh-
nungen geplant.

Damit sowohl das Gelnde als auch die Erdgeschosswohnungen hochwassersicher sind, soll das
Gelinde auf + 2,90 m @, HN (dies entspricht +3,05 m ii. NN, bzw. NHN) angehoben werden und
bei den Wohnhiinsern wird durch die textliche Pestsetzung 7.1 bestimmit, dass bei einer Wohn-
nutzung die Erdgeschossfubbodenhihe ber 310 64, HN (325 m . NN, baw. NHN) liegen muss.
Um sicherzustellen, dass auf der anderen Seite die Neubauten nicht zu hoch aus dem Geliinde
herausragen, wird gleichzeitig im Teil B unter 7.1 fesigesetzt, dass die Sockelhithe (OK Fertig-
fulboden) maximal 3,60 m ii. HN betragen darf. Durch diese Festsetzung einer maximalen Erd-
geschosshohe wird erreicht, dass von dem ca. 3.00 m hohen Gehwegnivean der Flanstrafie (bei
290 m @i, HN fiir die Fahrbahn) eine Rollstuhl- und Rollatorgerechte Befahrbarkeit des Weges
vom Gehweg zum Hauseingang erreicht werden kann.

An den Randbereichen des Plangebictes muss das Gelinde und damit auch die Planstralle an die
vorhandene Gelindehthe angeglichen werden, 50 beginnt die PlanstraBe bei einer Hihe von
253 m . HN an der Poeler StraBe und erreicht ca. 50 m weiter dstlich, im Bereich des ersten
Hauseingangs, die SollhGhe von 2,90 m i, HN, Das Hohenniveau der Planstrabie bleibt dann bis
zu dem Wendeplatz bei 2,9 m ii. HN und erst der dort anschliefende Gehweg senkt sich bis
rum Wallensteingrabenufer auf 2,30 ii. HN ab. Dieses wiire auch die Hohe der Fullgingerbriicke
iiber den Wallensteingraben, da der Gstliche Uferweg ebenfalls bei 2,30 m @i, HN liegt.

Westlich parallel des Grabens besteht die Miglichkeit ebenfalls einen uferparallelen Gehweg an-
zulegen, der im Siiden bis an die Rabenstralle fithrt. In Ubereinstimmung mit der Festsetzung &i-
ner privaten Grinfliche am Westufer des Wallensteingrabes in dem siidlich angrenzenden Vor-
haben- und ErschlieBungsplan Nr. 22/98 wird auch im B-Plan 73/09 uferparalle]l eine private
Griinfliche festgesetzt, in welche das Gehrecht fiir die Allgemeinheit integrient wird. Die private
Griinfliche erhiilt eine Breite von 7.0 m . gemessen von der Oberkante Boschung des Wallen-
steingrabens. Nach Landeswassergesetz vom 23.02.2002 hat im Aullenbereich der gesetzlich ge-
schiitzte Uferlandstreifen eine Breite von 5.0 m, gemessen von der Boschungsoberkante. Das
STAUN als zustiindige Behirde hat im Rahmen des B-Planbeteiligungsverfahrens nach § 38
Abs, 3 Nr. 3 WHG fiir diesen innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsgebietes den Ge-
wiisserrandstreifen  mit einer reduzierten Breite von 4,00 m festgesetzt, Das in der Planzeich-
nung festgesetzie Gehrecht fiir den uferparallelen Weg hat daher einen Abstand von mindestens
4.0 m von der Oberkante Boschung des Wallensteingrabens. Dieser 4,0 m Abstandsstreifen liegt
dann innerhalb der uferparallel festgesetzien privaten Grilnfliche. In dem stidlich angrenzenden
Gebiet der Altenwohnanlage "Rabenhof” 1st die weiterfllhrende Fliche im Uferbereich filr solche
Wegefithrung freigehalten, die dort ebenfalls in eine private Griinfliche integriert ist. Um die
Biume direkt am Ufer erhalten #u kinnen, soll direkt am Ufer keine Geliindeerhthung erfolgen
und der westliche Uferweg findet daher bei ca. 1 30 m d. HN seinen Anschluss an das silidliche

Grundsilick.

Die erforderlichen Stellplitze filr die Wohnanlagen sollen auf Sammelparkplitzen in dem allge-
meinen Wohngebiet realisiert werden, wobei dort auch Garagen und liberdachie Stellplitze
(Carports) ermichtet werden kdnnen.

Fiir die 93 altiengerechten Wohnungen werden insgesamt 44 Stellplitze angeboten, d.h. 047
STP/WE. Aufgrund der Erfahrungen vergleichbarer Anlagen wird ein Schlissel von 0.2
STP/WE, wie er fiir Seniorenwohnanlagen sonst angewendet wird, filr zu gering angesehen. Ein
Schliissel von fast 0.5 STP/WE ist dagegen erfahrungsgemiB in einer innenstadinahen Lage fir
eine solche Wohnanlage als ausreichend anzusehen. In der Gffentlichen Verkehrsfliche kinnen
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darither hinaus mindestens 14 Besucherparkpliitze erstellt werden. Die differenzierte riumliche
Festsetzung der Parkplitze im dffentlichen Strafienraum erfolgt nicht und bleibt der spiteren Er-

schlieBungsplanung iiberlassen.

Selbst wenn es zu Grundstiicksteilungen kommi, soll eine zusammenhiingende Freiflichengestal-
tung realisiert werden. Die Erdpeschosswohnungen erhalten alle kleine individuelle Vorgirten
und Terrassen.

7.2  Art der baulichen Nutzung

Das gesamte Plangebiet wird siidlich der Verkehrsflichen gemil § 4 BauNVO als allgemeines
Wohngebiet festgesetzt, In der stidiebaulichen Festsetzung 1/1.1 im Teil B des Bebauungsplanes
wird dariiber hinavsgehend festgesetzt, dass die sonst als Ausnahme zuldssigen Nutzungen fiir
Gartenbaubetriebe und Tankstellen hier auch als Ausnahme nicht zulissig sind. Dieser Aus-
schluss begriinder sich sowohl in dem hohen Fliichenbedart als auch in dem hohen Stirgrad sol-
cher Nutzungen fiir die angrenzende Wohnnutzung,

7.3  Stellplitze und Nebenanlagen

Im Teil B wird in der stidtebaulichen Festsetzung Nr. 3 bestimmt, dass Stellplitze, auch als
iiberdachte Stellplitze oder Garagen, nur innerhalb der Baugrenzen sowie innerhalb der in der
Planzeichnung fiir diesen Zweck festgesetzten Flichen gebaul werden diirfen. So wire es miig-
lich Garagen auch als Kellergaragen in den so genannten Baufenstern zu errichten, wobei in dem
Fall des Baus von Kellergaragen insbesondere die Gefihrdung durch Hochwasser zu beachien
1st,

Ansonsten sind abzweigend von der PlanstraBe A die Fliichen filr Stellplatzanlagen fesigesetzt.
Durch diese Flichenbegrenzung maglicher Stellplatzanordnungen wird sichergestellt, dass in der
Wohnanlage griBere Freirdume chne die sonst stirenden, abgestellten Kraftfahrzeuge erhalten
und als wohnungsnahe Erholungsflichen gestaltet werden kinnen. Da es vielfach, teilweise erst
ginige Jahre nach dem Erstberug solcher Anlagen, den Wunsch gibt anstelle der offenen Stell-
plétze auch iiberdachte Stellplitze (Carports) oder Garagen anzubieten, wird im Teil B I'3. gere-
gelt, dass dieses auf den entsprechenden Flichen misglich ist.

Aus gestalterischen Griinden wird dabei bestimmit, dass derartige Carport- oder Garagenanlagen
aber nur zusammenhiingend realisiert werden diirfen und dann jeweils mindestens 4 Carports
oder Garagen umfassen milssen. 5o kinnte z.B. eine Stellplatzanlage entstehen, die auf einer
Seite eine Carportrethe anbietet und auf der anderen Seite eine Reihe von offenen Stellplitzen.
Mur fiir die direkt von der 6ffentlichen Verkehrsfliche am Gstlichen Rand des Wendeplatzes ab-
gehenden privaten Stellpléitze wird der Bau von Carports und Garagen ausgeschlossen,

Fur Minderung misglicher gegenseitiger Stirungen in dem Wohngebiet wird in Teil B unter 1/4,
der Bau von Nebenanlagen zur Kleintierhaltung auspeschlossen. Weiterhin wird dost bestimmt,
dass die Abfallbehiilter konzentriert und nur an den dafiir in der Planzeichnung markierten
Standorten (mit der Kennzeichnung "M") gebaut werden. Diese Standorte sind fiir die auf der
PlanstraBe fahrenden Entsorgungsfahrzeuge dann jeweils gut erreichbar.

Der Bau weiterer Nebenanlagen wird ausgeschlossen mit Ausnahme der Zuliissigkeit des Baus
cines Gartenpavillons mit einer Grundfliche von maximal 25 qm.
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74  Mab der baulichen Nulzung

Das Ma# der baulichen Nutzung wird in dem allgemeinen Wohngebiet bestimmt durch die Fest-
setzung der Grundflachenzahl (GRZ) von 04. Um den Charakter einer stark durchgriinten
Wohnanlage zu schaffen und zu erhalten, wird abweichend von § 19 (4) Satz 2 BauNVO die
sonst ithliche 2uliissige Uberschreitung der GRZ um 50 v H. durch die in § 19 (4) Satz 1 BauN-
VO genannten Anlagen in diesem Plangebiet auf 35 v.H. beschriinkt. Siehe Teil B 1/2.

In der stidtebaulichen Festsetzung Nr. 2.2 wird fiir die direkt an den Wallsteingraben angrenzen-
de Grundstiicke eine geringfiigige Uberschreitung zugelassen. Die dort festgesetzie private Griin-
flache ist zwar ein Teil des Baugrundstiicks, aber nur der als WA-Gebiet festgesetzte Grund-
stiicksteil kann als Berechnungsgrundlage™ fiir die GRZ-Ermittlung herangezogen werden,
Aufgrund dieses Umstandes wird gemiiB § 16 Abs. 6 und § 17 Abs. 2 BauNVO als Ausnahme
eine geringflgipe Uberschreitung der GRYZ zugelassen, wenn sichergestellt ist. dass bei einer
Einbeziehung der Fliche der privaten Griinfliiche in die , Basisgrundstiicke™ zur Ermittlung der
GRZ die zullissige GRZ nicht dberschritten wird. Fiir die Wohnverhiltnisse in dem Baugebiet,
aber auch fiir die Erholungsnutzung der uferparallelen Freiflichen entstehen durch diese eventu-
ellen geringfligigen GRZ-Uberschreitungen keine Nachteile, da durch die Festsetzung der priva-
ten Griinfliche eine ausreichende Begriinung und Uferfreihaltung von baulichen Anlagen gesi-
chert ist.

Daher ist in dem WA-Gebiet der maximale Versiegelungsgrad auf (04 + 0.14) 54 v.H. der
Grundstilcksfliche beschriinkt. Angesichts des Umstandes, dass dieses Grundstiick im Bestand
200972010 aufgrund ehemaliger Nutzung als Gewerbe- bzw. Industriefliche zu 67 v H. versie-
gelt ist, ist dieses ein deutlicher Rilckgang des Versiegelungsgrades in dem Plangebiet,

Weiterhin wird das Mall der baulichen Nutzung bestimmt durch die Festsetzung der maximal zu-
ldssigen Zahl der Vollgeschosse, Direkt an der Poeler Straie sind Gebiiude mit mindestens ITT bis
hiochstens IV Yollgeschossen zu errichten. Die Gebiudehthe wird auf maximal 16,10 m ii HN
festgesetzt (vgl. Teil B [/8.2), was der Gebéiudehthe des siidlich angrenzenden Gebiudes der
Blockrandbebauung entspricht, So wird ausgeschlossen, dass beispielsweise ein- oder zweige-
schossige Eckbebauungen errichtet und das Straffenbild der Poeler Strafle stdren kénnten. und in
den 5 Baufeldern im mittleren und édstlichen Bereich des B-Plans werden maximal 11 Vollge-
schosse zugelassen. Diese Festsetzung wird kombiniert mit den Festsetzungen zu den Gebfude-
hohen in Teil B unter [/7.2. Dort wird bestimmt, dass die Gebiiudehihe in den Baufenstern 2 bis
6 (d.h. die Firsththe) maximal 1510 m 0. HN betragen darf, d.h. max. 11,50 m iiber der maxi-
mal EG-Fubibodenhihe. In der Kombination mit der bavordnungsrechtlichen Festsetzung /1.,
dass in den Baufeldern 2 bis & nur Sattel- oder Walmdicher mit einer Mindestdachneigung von
20" gebaut werden diirfen. ergibt sich diese Kombination von Festsetzungen, dass maximal 3
Vollgeschosse gebaut werden kinnen und in einem darauf aufbavenden Dachraum kein zusiitzli-
cher Ausbau als Dachgeschoss miglich ist. Dadurch kann auch davon ausgegangen werden, dass
die beispiclhaft fiir das Plangebiet genannte Anzahl von 93 Wohnungen nicht Uberschritten wird.

7.5 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliche

Direkt an der Strabienbegrenzungslinie der Poeler Strabe wird an dem dort festgesetzten Baufens-
ter eine Baulinie festgesetzt, um die einheitliche Bebauung direkt an der Pocler StraBe zu ge-

withrleisten.

In dem gesamien dibrigen Plangebiet wird die (iberbaubare Fliche geregelt durch die Festsetzung
von Baugrenzen. Im dstlichen Teil des Baugebieles wird das Baufenster so weitriumig festge-
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setzt, dass anstelle von zwei altengerechten Wohnhiusern dort auch eine groBere Wohn- und
Pflegeeinrichiung gebaut werden kinnte.

Flir das Baufenster 1. direkt an der Poeler Strafle, wird eine geschlossene Bauweise festpesetzt,
damit der dort geplante Neubau direkt an das siidlich stehende Gebiiude Pocler StraBle Nr. 49
heran gebaut wird. Ein Anbap an das nérdlich angrenzende Gebiinde Nr. 53 ist nicht miglich,
Auf dem dortigen Flurstiick 4372 15t ein Grenzabstand von ca. 2,0 m von Grundstiicksgrenae zur
CGebivudeauBenwand vorhanden und es befinden sich in der sidlichen AuBenwand des Howses
Nr, 53 Fenster.

Fir die Ubrigen Baufenster wird eine offene Bauweise festgesetzt mit Ausnahme des Baufensters
f1. Dort wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, in der bestimmt wird, dass in dem Fall des
Baus einer kompakten Altenwohn- und Pflegeanlage der Ban eines Gebdudes mit einer Linge
von diber 50 m zulissig ist.

746  Erschliefung

7.6.1 Verkehrserschliefung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Ober die Verkehrsfliiche der PlanstraBe
an die stidrische Hauptverkehrsstralle Poeler StraBe, Die Verkehrsfliche soll in Abstimmung mit
der Hansestadt Wismar durch den Investor hergestellt werden und dann in das Eigentum der
Hansestadt ilbertragen werden, so dass die gesamte Verkehrstliche als dffentliche Verkehrstli-
che festpesetzt wird. Dieses gilt auch fiir die Weiterfiihrung als Geh- und Radweg mit einer Brii-
cke (iber dem Wallensteingraben.

Innerhalb der Yerkehrsfliiche ist eine durchgehend 5.5 m breite Fahrbahn herzustellen. Da nind-
lich des Plangebietes noch keine neuen Nutzungen vorhanden sind, wird anf der Nordseite der
PlanstraBe vorerst auf die Herstellung eines Gehweges verzichtet und dort vorliiufig ein 1 50 m
breiter Grilnstreifen angelegt. Ber der Neuplanung des nirdlich anschliebenden Gebietes, das
jetzt Uber den neu aufzustellenden B-Plan 78/10 erfolgen soll, ist dann parallel zu der nérdlichen
Grenze des Geltungsbereiches des B-Plans 73/09 ergiinzend eine (.80 m breite Verkehrsfliche
festzusetzen. Die 1.50 m vorliufige Griinfliche und der zusiitzliche 0,80 m breite Streifen erge-
ben dann den insgesamt 2,30 m breiten Gehweg {inkl. Sicherheitsstreifen).

Siidlich parallel der Fahrbahn soll ein 2 30 m breiter Gehwegbereich entstehen und in dem Mit-
telabschnitt noch ein 2,0 m Streifen zum Lingsparken, so dass sich in dem mittleren Abschnitt
der Planstralle eine Verkehrsfliichenbreite von 11,3 m crgibt,

In dem Anschlussbereich der PlanstraBe A an die Poeler Stralle verengt sich die Planstralie A auf
#,30 m. Innerhalb der Planstrabe ist cine 5,50 m breite Fahrbahn herzustellen. Beidseitig der
Fahrbahn ist ein 2,30 m breiter Gehweg (inkl. Sicherheitsstreifen) anzulegen. Fir die Herstellung

von Fahrbahn und beidseitigem Gehweg wird entsprechend eine Breite von 10,10 m bendtigt.
Die .fehlenden™ 1,80 m fiir den Gehweg siidlich der PlanstraBe A werden durch die Festsetzung
eines 1,80 m breiten Gehrechtes (siche Teil B: textliche Festsetzung Nr. 7) sitdlich der Fahrbahn
der Planstrafie A baurcchtlich gesichert,

Dieses Gehrecht darf ab einer Hishe von 2,30 m iiber Oberkante des dort 2u erstellenden Gehwe-
ges durch Gebiindeteile des Gebindes Poeler Strafie 31 im Baufeld | Uberkragt werden, Durch
das Uberkragen des Gehweges durch die Obergeschosse eines moglichen Neubaus kann fiir dort
geplante Wohnungen ein griBeres Flachenangebot vorgehalten werden kann. Jegliche Bebauung
der mit einem Gehrecht belegten Fléche innerhalb des Baufeldes 1 15t mit Ausnahme der Herstel-
lung cines Gehweges unzuliissig (siche Teil B: textliche Festsetzung Nr. 9). Jegliche Bebauung
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beinhaltet auch, dass keinerlei Maver, Pfetler oder sonstige Stiitzen fiir berkragende Gebfiude-
teile puldssig sind. Hintergrund ist, dass eine Tunnelwirkung fir Fulgiinger in diesem Bereich
ausgeschlossen werden soll.

In dem dstlichen Abschnitt wird ein fiir dreiachsige Millfahrzeuge gecigneter Wendeplatz mit
dem Durchmesser der Verkehrsfliiche von 22,5 m festgesetzt. Der Bereich des Wendeplatzes soll
als Mischverkehrsfliiche, d.h. als verkehrsberuhigter Bereich, gestaltet werden. Dieses begriindet
sich darin, dass die aus Richtung FuBgingerbriicke kommenden FuBginger nicht auf der Nord-
seite der Planstrafie auf einem separaten Gehweg weiter gehen kinnen und von daher mit hoher
Wahrscheinlichkeit quer ber die Fahrbahn laufen zu dem Gehweg auf der Sidseite der Plan-
strafe. Damit dieses gefahrlos so erfolgen kann, soll die gesamte Wendeanlage platzartig gestal-
tet werden und ein gefahrenloses Miteinander aller Verkehrsteilnehmer erreicht werden.

Der verkehrsheruhigte Bereich am dstlichen Abschluss der Planstraie A, der zum Wenden die-
nen soll, bietet in seiner Mitte Platz filr 3 Besucherparkpliitze, im "Schatten" einer dort zur An-
pflanzung festgesetzten Hainbuche, Auf der Mordseite des Fullgingerweges, nordlich des Bau-
fensters 6, wird in einer Breite von 34 m auf der Fullgiingerverkehrsfliche eine Anpflanzfliche
festgesetzt. Dort sollen wegebegleitende Griinflachen realisiert werden. Dieses gilt auch fiir eine
33 gqm grobie Fliche am Westende der Planstralle A, siidlich des Flurstiicks 4372, Dort soll ein
Strafenbaum mit niedrigen Gehiilzen angepflanzt werden, wobei am Gstlichen Ende des Flurstii-
ckes 4372 die Zugiinglichkeit der Hofflidche des Flurstiickes 4372 von der éffentlichen Verkehrs-
fliche der Planstrabie pewiihrleistet bleiben muss.

Durch die Festsetzung von Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt von der PlanstraBe A in Richtung
Siiden bzw, in Richtung des allgemeinen Wohngebietes, wird die private verkehrliche Erschlie-
Bung des allgemeinen Wohngebietes stiidtebaulich sinnvoll beschriinkt.

Um die Mbglichkeit zu erhalten auch auf der Westseite des Wallensteingrabens einen uferparal-
lelen Gehweg anzulegen, wird dort in 2,00 m Breite ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
festgesetzt. Dieser Gehweg soll sich in etwa 2.0 m Breite mit einer wassergebundenen Decke
versehen, moglichst naturfreundlich in den Uferbereich einfilgen, so dass er zum Erhalt uferna-
her Gehdlze dann auch etwas vom Ufer abrilcken kann. Bei der Anlage des uferparallelen Geh-
weges ist sicherzustellen, dass sich dieser auBerhalb des mit 40 m Breite {gemessen ab Bi-
schungsoberkante) festgesetzten Gewdsserschutzstreifens befindet. Eine Beeintriichtigung dieses
Uferrandstreifens und der dortigen Ufervegetation ist nicht zulissig.

Solange die FuBgingerbriicke iiber den Wallensteingraben noch nicht gebaut ist, bietet dieser
Uferweg iiber eine dann im Siden fortgefiihrnie Wegefithrung bis zur Rabenstrale die Mbglich-
keit an der RabenstraBe den Wallensteingraben zu {iberqueren und dort Anschluss an den Ufer-
weg auf der Grabenostseite zu bekommen. Bei der Planung des Gebietes des kiinftigen Bebaun-
ungsplanes Nr. T8 10 ist es sinnvoll, diesen Uferweg dann auch dort in Richtung Norden fortzo-
fithren. Gerade von den Bewohnern der unterschiedlichen Seniorenwohnanlagen werden diese
kleinen und dichter vernetzten Spazierwege in der Nachbarschaft als angenehme wohnungsnahe

Erholung genutzt,

T.6.2 Technische Infrastrukior

Das Plangebiet wird durch die Stadiwerke Wismar GmbH mit leitungsgebundenen Energietrii-
gern neu erschlossen werden, Diese Leitungen werden innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsfliche
der PlanstraBe verlegt. Als Leitungstrasse fiir dic Versorgungsleitungen der Stadtwerke ist der
Bereich des siidlichen Gehweges vorgesehen, da von dort aus dann die Versorgungsleitungen zu
den Einzelgebiiuden abzweigen Kinnen, Die Stadiwerke Wismar GmbH stellen als Versor-
gungsmedien Strom, Gas, Fernwiirme und Trinkwasser zur Verfilgung.
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Die ausreichende Loschwasserversorgung ist durch das Gffentliche Trinkwassernetz und entspre-
chende Hydranten im Bereich der iffentlichen Verkehrsfliche der Planstraie sicherzustellen. Fir
das Plangebiet sind 48 m'/h Lischwassermengen bereitzustellen, die stindig zur Verfiigung ste-
hen miissen, Der Bedarf an Lschwasser ist auf einen Zeitraum von 2 Stunden zu bemessen,

Dariiber hinaus wird empfohlen, in der direkten Nihe des geplanten Gehweges, in direkter
Nachbarschaft zur geplanten Fubgingerbriicke am Wallensteingraben, eine leicht zugingliche
Stelle zu schatten, wo bei Erforderlichkeit durch die Feuerwehr auf eine zusiitzliche Lischwas-
serentnahme aus dem Wallensteingraben runiickgegriffen werden kann., Sollte am Wallenstein-
graben eine bauliche Anlage zur Entnahme von Laschwasser hergestellt werden, ist diese mit
entsprechenden Planunterlagen beim STAUN als zustéindige Behdrde zur Priifung einzureichen.
Erginzend wird darauf hingewiesen, dass insbesondere bei dem Bau der Wohnhiuser in der
"hinteren” sildlichen Reihe die Zuglinglichkeit, insbesondere Zu- und Durchfzhrien sowie Auf-
stell- und Bewegungsflichen, filr die Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr entsprechend § 5 LBauO
M-V i.¥.m. Anhang E-Richtlinie iiber die Fliichen fiir die Feverwehr- sowie DIN 14090 gewihr-
leistet sein miissen und im Rahmen der konkreten Erschliefungs- und Bauplanung zu beachien
sind.

Die Entsorgung des Schmutzwassers erfolgt diber den Entsorgungs- und Verkehrsbetrieb. Die
Schmutzwasserableitung erfolgt ber eine neve Schmutswasserleitung in der Poeler Strafie, dic
an die vorhandene dffentliche Abwasseranlage in der Poeler Stralie anbindet.

Das unverschmutzte Niederschlagswasser wird durch ein getrenntes drtliches Regenwasserle-
tungssystem im Plangebiet gesammelt und soll in die Vorflut "Wallensteingraben" eingeleitet
werden. Der Wallensteingraben ist ein Gewisser [. Ordnung, so dass es hier zur Realisierung
dieser Regenwassereinleitung der Zustimmung der Unteren Wasserbehiirde und des Staatlichen
Amtes fiir Umwelt und Natur, Bereich Wasser und Boden, bedarf. Die Untere Wasserbehérde
stimmt dieser Art von Niederschlagswasserabfilhrung im Rahmen thres Schreibens vom
09112009 zua.

T.6.3 Hochwasserschutz

In dem Plangebiet werden Belange des Kilsten- und Hochwasserschutzes beriihrt. Entsprechend
dem Generalplan Kisten- und Hochwasserschutz Mecklenburg-Vorpommern gilt fiir die Wis-
marbucht ein BHW {Bemessungshochwasser), laut Schreiben des STAUN vom (0.07.2010 von
+3.25 m . NHN (bzw. NN}, was +3,10 m 0. HN entspricht. Alle Flichen, die unter dem BHW
sind, sind hochwassergefdhrdet, so dass darauf hinzuweisen ist, dass das Land M-V fiir dieses
Plangebiet keinen Hochwasserschutz gewihrt. Bei einer Héhenlage unter 3,00 m i, HN ist daher
cine Becintriichtigung durch Hochwasserereignisse und erhihte Grundwasserstiinde nicht ansge-
schlossen. Der jeweilige Bauherr hat fiir diesen Fall selbst geeignete Vorkehrungen zu treffen.
Die Gebiude sind entsprechend hochwasserangepasst zu bauen. Es wird ausdriicklich darauf
hingewiesen, dass ein mogliches Risiko durch den Bauherr selbst zu tragen 1st und das Land
Mecklenburg-Vorpommern keinerlei Haftung fiir Hochwasserschiiden tibernimmt.

Unter dem Aspekt der Hochwassergefihrdung gilt fiir die Hansestadt Wismar fiir die Bebauung
daher folgende Forderung:

Mindesthéhe OK Fuflboden fiir pewerbliche Nutzung von 2,10 m i, HN,
Mindesthihe OK Fullboden fiir Wohnnutzung von 3,10 m i, HN.

Diese Anforderungen an den Hochwasserschutz werden in dem Bebauungsplan beriicksichtigt
durch die stiidtebauliche textliche Festsetzung Nr. 7.1 in Teil B "MindesthGhe EG-
Fullboden/Sockel”, wo fiir Wohnnutzungen eine Mindesthéhe von 3,10 m ii. HN, d.h. 0.15 m
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liber dem BHW, und fiir Gewerbe oder andere Nicht-Wohnnutzungen eine Mindesthithe von
2,10 m 0. HN festgesetzt wird. Da in dem Vorderhaus an der Poeler StraBe {Gehweghihe bei ca.
2,60 m ii. HN) im Erdgeschoss die Nutzung als Bilro- und Aufenthaltsrliume fikr den betreuenden
Wohlfahrtsverband vorgesehen ist, gibt es dort keine Probleme. Eine Wohnnutzung im Erdge-
schoss des Vorderhavses wiire allerdings aus Griinden des Hochwasserschutzes nicht méglich.
Der erforderliche ohjektbezogene Hochwasserschutz ist durch den Bautr@ger zu realisieren. Der
MNachweis der Hochwassersicherheit sowie der Standsicherheit der Wohngebiude bei Sturmflut-
gefahren und seeseitigen Emnstau (BHW 3,10 m i, HN + Seegang/Einstau) ist gegeniiber der
Hansestadt Wismar und dem StAUN Schwerin zu erbringen.

Der Wallensteingraben verfligt gegeniiber der Ostsee (Iber keine Absperrbauwerke und st somit
nicht gegen seeseitigen Einstau des Ostsechochwassers geschiltzt. Genehmigungsbehtirde fiir
jegliche BaumaBnahmen im Bereich des Wallensteingrabens als Gewdisser 1. Ordnung ist das
Staatliche Amt fiir Umwelt und Natur (STAUN). Derartige Genehmigungen sind einzuholen bei
dem Bau der geplanten FuBglingerbriicke und bei der Anlage des geplanten uferparallelen Geh-
weges im Bereich des Gehrechtes zugunsten der Allgemeinheit,

Gemib § 82 LWaG (Landeswassergesetz) sind die Ufer der Gewiisser einschlieBlich ihrer Befes-
tigung und ihres Bewuchses zu schiltzen. Als Uferbereich gilt die an den Wallensteingraben an-
grenzende Fliche in einer Breite von 7,0 m landseits der Béschungskante. Briicke und geplanter
Uferweg befinden sich innerhalb dieses Bereiches. Fiir diesen Bereich hat das STAUN (siehe
Schreiben vom 97,2010 im Beteiligungsverfahren) den Gewisserrandstreifen mit einer Breite
von 4,0 m festgesetzt, Der geplante uferparallele Weg wird auBerhalb des Gewiisserrandstreifens
errichtet, wiithrend dic geplante FuBgangerbriicke in diesen Bereich eingreift.

Daritber hinaus bedarf die Errichtung, wesentliche Anderung oder Beseitigung von baulichen
Anlagen an, in, unter und iiber oberirdischen Gewiissern und im Uferbereich der Anzeige gemal
§ B2 LWaG an das zustindige StAUN. Dazu sind dem StAUN entsprechende Antragsunterlagen
vorzulegen.

7.64  Altlasten / Munitionsbelastung

Altlasten

Aufgrund der fritheren gewerblichen Nutzung als Standort fiir einen Brunnen- und ‘Wasseranla-
genbetrieh bestand nach Beendigung des Betriebes in einigen Bereichen des Betrichsgrundstii-
ckes der Verdacht auf Bodenverunreinigungen.

Daher wurden im Jahr 1995 durch die Fachingenicurfirma 5.1.G., Dr. Ing. Steffen GmbH aus
17179 Lihburg, Bodenproben genommen und analysiert. Diese Erstuntersuchungen wurden im
Bereich des ehemaligen ﬂ]lﬂg:rs im rickwirtigen dstlichen Teil des Grundstiickes durchgefithrt.
Der Standort des fritheren Ollagers ist in der Planzeichnung markiert.

Der Gutachter stellte 1995 fest, dass im Ergebnis der Feld- und Laborarbeiten im nordlichen Be-
reich des Ollagers zwar im Vergleich zur Umgebung erhishte, dkotoxikologisch bislang jedoch
nicht krinsche Gehalte an Mineraliilkohlenwassersioffe ermittelt wurden. Die Schadsioffbelas-
tung beschriinkt sich nach den vorliegenden Kenntnissen auf den oberflichennahen Raum. Eine
flichenhafte Kontamination konnte micht nachgewiesen werden.

Die Ursache der Schadstoffanreicherungen geht sehr wahrscheinlich auf nutzungsbedingte Be-
eintrichtigungen (Leckapgen, Handhabungsverluste u.i.) zurick. Da die anffilligen Bodenschich-
ten nicht von Grund- bzw. Schichtenwasser durchflossen werden, ist eine Elution und Verlage-
rung der festgestellten Mineraldlanreicherungen lediglich ber eindringende Niederschliige mag-
lich. Diesem Risiko kann durch eine Fliichenversiegelung wirkungsvoll begegnet werden.
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Ein Austausch der veronreinigten Bodenschichten ist aufgrund des bisher vergleichsweise unkn-
tischen Schadstoffpotentials nicht angezeigt.

Sollte im Zuge von BaumaBinahmen bzw. zur Beseitigung des Schadstoffherdes ein Bodenaus-
tausch erfolgen, ist mit kontaminiertem Boden zu rechnen, der ordnungsgemédB zu behandeln
bzw. zu entsorgen is1. Die diesberiiglich vorgeschenen MaBnahmen sind mit den zustindigen
Beharden abzustimmen.

Im Rahmen der Bautiitigkeiten sind die zutreffenden Sicherheits- und Arbeitsschutzbestimmun-
gen zu beachten.

Sollten bei Erdarbeiten Auffilligkeiten wie unnatilrliche Verfirbungen bew, Geriiche des Bodens
auftreten, ist dic Biirgermeisterin der Hansestadt Wismar zu informieren. Der Grundstiicksbesit-
zer ist als Abfallbesitzer nach § 10 und § 11 Kreislaufwintschafts- und Abfallgesetz zur ord-
nungsgemiilen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet.

Munitionshelastung

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens hat das Landesamt fiir zentrale Aufgabe und Technik der
Polizei, Brand- und Katastrophenschutz mit Schreiben vom 23, Juni 2010 mitgeteilt, dass sich
das Plangebiet in einem Gebiet befindet, worliber dem Munitionsbergungsdienst (MBD) keine
Hinweise auf mogliche Kampfmittel vorliegen. Aus Sicht des Munitionsbergungsdienstes be-
steht derzeit kein Erkundungs- und Handlungsbedarf.

Mach bisherigen Erfahrungen ist es nicht auszuschlieBen, dass auch in filr den Munitionsber-
rungsdienst als micht kampfmittelbelastet bekannten Bereichen Einzelfunde auftreten kinnen.
Aus diesem Grunde sind Tiefbavarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten bei
diesen Arbeiten kampfmittelverdiichtige Gegenstinde oder Munition aufgefunden werden, ist
aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort
einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Notigenfalls ist die Polizei
und ggf. die drtliche Ordnungsbehérde hinzuzuziehen.

Rechtshinweis: Nach VOB Teil C und DIN 18299 ist der Bauherr verpflichtet bei den Angaben
zur Baustelle auch Angaben zu vermuteten Kampfmitteln im Bereich der Baustelle sowie zu Er-
gebnissen von Erkundungs- und BerivmungsmaBnahmen zu machen,

Wer Kampfmittel entdeckt, in Besitz hat oder Kenntnis von Lagerstellen derartiger Mittel erhil,
ist nach § 5 Kampfmittelverordnung verpflichtet dies unverziiglich der értlichen Ordnungsbe-
hiirde anzuzeigen.

Weiterhin wird daranf hingewiesen, dass laut Sicherheits- und Ordnungsgesetz - SOG MV, §§
68 ff, der Eigentlimer einer Sache, die die tffentliche Ordnung und Sicherheit stisrt, fiir diese Sa-
che verantwortlich ist. Thm obliegt die Verkehrssicherungspflichr iiber sein Eigentum,

765 Immissionsschutz
Im Bereich des Immissionsschutzes sind die miglichen Immissionen durch Gewerbe- und Ha-
fenliirm zu berticksichtigen sowie die miglichen Immissionen durch Verkehrslirm.

In dem immissionsrelevanten Umfeld, hier im Westen und Nordwesten des Plangebictes, sind
folgende Anlagen bekannt, die nach BlmSchG genchmigt bzw. angezeigt wurden:

- German Pellets GmbH (Wiirmeerzeugung mit Nebeneinrichtungen),
- Sechafen Wismar GmbH (Umschlag/Lagerung von Abfiillen und von staubenden Giitern).

Insbesondere der Betnieb der Firma German Pellets GmbH hat nach seiner Betriebsaufnahme im
Jahre 2006 zu Problemen mit der drtlichen Wohnbevidlkerung, hier vor allem auch in dem nérd-
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lichen Teil der Poeler Strafle. gefiihrt. Dieses machte sich sowohl in Staub- und Geruchsbeliisti-
gungen als auch in Lirmbelastigung bemerkbar. Die Konflikte lagen vielfach in jeweils einzeln
vorkommenden lauten Erzeugnissen oder Unfallereignissen,

Im Rahmen der B-Planbearbeitung hat daher ein anerkannter Schallgutachter den Auftrag erhal-
ten wur gutachterlichen Bewertung des Betriebes der German Pellets GmbH und auch des Sesha-

fenbetriebs auf dem neuen Baugebiet. Bei den moglhichen Auswirkungen von Verkehrslirm ist
Zum einen der Kfz-Verkehr auf der Poeler Strabe su bewerten und zum anderen der Verkehrs-
lirm von dem nordistlich des Plangebietes in ca. 100 m Entfernung verlaufenden Philosophen-
weg.

Zu dem Zeitpunkt der Aufstellung des VEFP 23/99 nérdlich des Plangebiets 73109 war der Philo-
sophenweg noch eine Hauptzufahristrabe mit hohem LKW-Anteil zu den im Nordwesten befind-
lichen Gewerbe-, Industrie- und Hafenfliichen. Diese damalige hohe Verkehrsmenge mit hohem
LEW-Antei] fithrie bei der Planung zum VEP 23/99 dazu, dass dort im Norden, Nordosten und
Osten des Plangebietes passive SchallschutzmaBnahmen an den dort geplanten Neubauten erfor-
derlich waren. Die fiir ein allgemeines Wohngebiet nach DIN 18005 angegebenen stidtebauli-
chen Immissionsrichtwerte "Auben” fiir Lirm von tags 55 dB{A) und nachts 45dB{A) bzw. 40
dB{A} wiren damals auch in dem dstlichen Teil des B-Plangebietes 73/09 iberschritten worden.

[nzwischen ist insbesondere fiir den Schwerlastverkehr weiter Gstlich eine umgehende Straffe neu
gebaut worden, so dass sich der Kfz-Verkehr und vor allem der LKW-Anteil auf dem Philoso-
phenweg deutlich verringert haben. Daher war es erforderlich in einem Schallgutachten, welches
im Rahmen des B-Planverfahrens erstellt wurde, die aktuellen Verkehrswerte einschlieBlich der
LKW-Anteile zu ermitteln und im Ergebnis die Auswirkungen auf das Plangebiet darzustellen.
In dem Gutachten werden dann auch die entsprechenden Vorschliige fiir SchallschutzmaBinah-
men im Plangebiet, bzw. an Gebduden im Plangebiet vorgelegt, die dann als Festsetzungen in
den Bebauungsplan iibernommen werden sollen.

Das Schallgutachten wurde durch das Biiro Hoffmann und Leichter erstellt und wird im Folgen-
den zitiert,

wl---] Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 7300 Semorenwohnanlage Poeler Stralie”
soll die Grundlage geschaffen werden, nirdlich der bestehenden Seniorenwohnanlage Am Ra-
benhof, in einem Streifen zwischen Poeler Stralle und dem Wallensteingraben, [ein allgemeines
Wohngebiet festzusetzen]. [...] Auf dieser Fliche sollen sechs Baufenster festigelegt werden, auf
denen Wohngebiude mit der Zuldssigkeit von maximal drei {Baufenster 2 bis 6) bzw. vier Voll-
geschossen (Baufenster 1) errichtet werden (Anlage 2 im Anhang) ditrfen [...].

Ziel der Untersuchung war es, die Auswirkungen des Verkehrslirms und des [gewerblichen und
industriellen] Anlagenlirms sowie sonstiger relevanter Einflussfaktoren auf die zukiinfiig még-
lichen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebavungsplans zu ermitteln. Die durch-
zufithrenden Untersuchungen und deren Methodik beruhten auf der DIN 18005 , Schallschutz im

Stidtebau®™.

Als von auBen auf das Gebiet einwirkende Emissionsquellen sind die umliegenden Hauptver-
kehrsstrallen und die siidlich des Bebavungsplangebicts gelegenen Bahntrassen zu nennen. Diese
Belastungen wurden vom Bauamt der Stadt Wismar bzw, der DB AG zur Verfiigung gestellt
[

Die in der Umgebung des Bebauungsplangebiets befindlichen Gewerbeanlagen wie z.B. German
Pellets, Umschlaganlagen auf dem Hafengeliinde u.a. ki\nnen als larmtechnisch nicht relevant fiir
die geplante Bebauung eingestuft werden. Auf dem Ausbreitungsweg zwischen den Industrie-
und Gewerbeschallquellen sowie den geplanten Bebauungen befinden sich weitere Immission-
sorte mit der Gebietsnutzung alleemeines Wohngebiet, fiir welche die Immissionsrichtwerte
nach TA Lirm rechtlich zwingend cinzubalten sind. Da die Immissionsrichtwerte der TA Liirm
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und die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebicte identisch sind, kann da-
von ausgegangen werden, dass die Onentierungswerte nach DIN 18005 (Industrie / Gewerbe) an
den Fassaden der geplanten Bebauungen innerhalb der Baukirpergrenzen aufgrund des langeren
Ausbreitungsweges eingehalten werden.

[...] [Die] Entwicklung des Bebauungsplangebiets [hat wiederum] keine Auswirkungen auf die
durch Industrie- und Gewerbeliirm verursachten Beurteilungspegel,

Bei der Beurteilung nach DIN 1BDOS fiir Verkehrslirm wurden die Verkehrsgeriusche aller
Straben und Bahntrassen beriicksichtigt. Lediglich bei [den] [...] Immissionspunkten [11 und 12,
die sich am/im Baufenster 1 befinden] sind Uberschreitungen der Orientierungswerte durch den
Verkehrslirm zu erwarten. [...] Diese Uberschreitungen kiinnen tags bis zu 133 dB(A) und
nachts bis zu 14,6 dB{A) betragen [...] und sind [...] auf [die] hohen Verkehrsvorbelastungen
[von der Poeler Strale] zurlickzufithren.

Die festgestellten Uberschreitungen der Orientierungswerte nach DIN 18005 kinnen grundsiite-
lich mit anderen stidtchaulichen Belangen abgewopen werden und gef. sind MaBnahmen zum
Schutz gegen Lirm bei New- bzw, Ausbaumabnahmen bzw. im Zuge der Sanierung des Be-
standsgebiiudes zu beriicksichtigen.

Hierfiir wurden vorbereitend fiir eventuelle Festsetzungen im Bebauungsplan die Lirmpegel-
bereiche nach DIN 4100 und das daraus resultierenden erforderliche resulticrende Schalldimm-
mab fiir Aullenbauteile ermittelt [{vgl. Tab. 1)] [und als Festsetzungen in den Teil B des Bebau-

ungsplanes 73/09 aufgenommen].

Tab. 1: Anforderungen an die Luftschalldimmung der einzelnen Fassaden

Zu schiitzende Fassadenabschnit- | Larmpegelbereich Erforderiliches resuliierandas
te nach DIN 4109 Schalldimm-Mai R, e
Baukdrper 1 W 45 dB
wastiche und ntrdliche Fassade

Baukarper 1 I 35.dB

tstliche Fassadae

Baukdrpar 2 Il A0 dB
westliche und nordwestliche Fassade

Baukdrper 2 I A0 dB
norddstliche, dstliche und sidliiche

Fassade

Bauktrpar 3 I 30 dB
Bauktrpar 4 i 30 dB
nordéstiche und Sstliche Fassade

Baukdrper 4 I 30 dB

sidliche, wesiliche und nordwesiii-

che Fassade

Baukérper 5 I 30 dB
Bauktirper & i a0 dié
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7.6.6 Trinkwasserschutzpebiete

Als Grundlage filr die Trinkwasserschutzgebiete dienen die Trinkwasserschutzzonenfestlegun-
gen der Stadt Wismar (Beschluss der StV Nr. 30-7 / 85) und die Richtlinie fiir Trinkwasser-
schutzgebicte, 1. Teil Schutzgebiete fiir Grundwasser (technische Regeln Arbeitsblatt W 101
vom Februar 1975),

Im Allgemeinen wird das Wasserschutzgebiet in folgende Schutzzonen gegliedent:
Weitere Schutzzone: Zone [T1

Engere Schutzzone: Zone [1

Fassungsbereich: Zone [

Die dstliche Hilfte des Plangebietes befindet sich in der Trinkwasserschutzzone [11.

Diese soll den Schutz vor weitreichenden Beeintrichtigungen, insbesondere vor nicht oder
schwer abbaubaren chemischen oder radioaktiven Verunreinigungen, pewlihrleisten.

In der Zone I11 sind gefihrlich und in der Regel nicht traghar vor allem:

a) die fiir die Zone [l genannten Einrichtungen, Handlungen und Vorgiinge

b) Betriebe mit Verwendung oder Abstob radioaktiver oder wassergefiihrdender Stoffe

¢) Massentierhaltung

d) Offene Lagerung und Anwendung boden- oder wasserschidigender chemischer Mittel filr
Pflanzenschutz, filr Aufwuchs- und Schidlingsbekimpfung sowie zur Wachstumsregelung

e) Abwasserbehandlung, Abwasserverregnung, Versicherung von Abwasser einschliefilich des
von Stralen und sonstigen Verkehrsflichen abflicBenden Wassers, Untergundverrieselung,
Sandfiltergraben, Abwassergruben

) Wohnsiedlungen, Krankenhiiuser, Heilstéitten und Gewerbebetriche, wenn das Abwasser nicht
vollstiindig und sicher aus der Zone [11 hinsusgeleitet wird

#) Lagern radioaktiver oder wassergelfihrdender Stoffe, ausgenommen Lagern von Heiziol fir
den Hausgebrauch und von Dieseldl fiir landwirtschaftlichen Betrieb, wenn die erforderlichen
SicherheitsmaBnahmen fiir Bau, Antransport, Filllung, Lagerung und Betrieb getroffen und
eingehalten werden

h) Umschlags- und Vertriebsstellen filr Heizdl, Dieseld], fir alle dbrigen wassergetihrdenden
Stoffe und fiir radioaktive Stoffe

i} Start-, Lande- und Sicherheitsflichen sowie Anflugsektoren und Notabwurfplitze des Lufitver-
kehrs

i) Manéiver und Ubungen von Streitkriiften und anderen Organisationen; militirische Anlagen

k) Abfall-, Miill und Schuttkippen und —deponien, Lagerpliitze fiir Autowracke und Kraftfahr-
zeugschritt

1) Abwasserreinigungsanlagen (Kliranlagen)

m} Entleerung von Wagen der Fikalienabfuhr

n) Versenkung oder Versickerung von Kiihlwasser

o) Erdaufschliisse, durch die die Deckschichten wesentlich vermindert werden, vor allem, wenn
das Grundwasser stindig oder zu Zeiten hoher Grundwasserstiinde aufpedeckt oder eine
schlecht reinigende Schicht freigelegt wird und keine ausreichende und daverhafte Sicherung
rum Schutz des Grundwassers vorgenommen werden kann
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p) Neuanlage von Friedhofen

q) Rangierbahnhife

r) Verwendung von wassergefihrdenden auschwasch- oder auslaugbaren Materialien zum Stra-
Ben-, Wege- und Wasserbau (z.B. Teer, manche Bitumina und Schiacken)

5] Bohrungen zum Aufsuchen oder Gewinnen von Erdil, Erdgas, Kohlensiure, Mineralwasser,
Salz, radioaktiven Stoffen sowie zur Herstellung von Kavernen

Innerhalb des B-Plangeltungsbereiches befindet ein ehemaliges Ollager als eine Altlastenver-
dachtsfliiche. Durch einen stidiebaulichen Vertrag | Altlasten” wird der fachgerechte Umgang

mit dieser Fliiche sichergestellr.
Durch die Planungen wird ein hinreichender Schutz filr die Trinkwasserschutzzone 111 gewiihrt.

7.7 Belange des Denkmalschutzes

Bodendenkmalpflege

MNach gegenwiirtigem Kenntnisstand sind im o.g. B-Plan-Bereich keine Bodendenkmale bekannt.
Bei Erdarbeiten kiinnen jedoch jederzeit archiiologische Funde und Fundstellen entdeckt werden.

Daher wird auf Folgendes hingewiesen:

~Wenn withrend der Erdarbeiten Funde oder anffilllige Bodenverfiirbungen entdeckr werden, 1st
gemill § 11 Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 6. Januar 1998 (GVOBL. M-V §, 12 ff.), zuletzt pefindert durch Gesetz
vom 25. Oktober 2005 (GVOBI. M-V 8. 535) die zustindige Untere Denkmalschutzbehidrde zu
benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Be-
auftragten des Landesamtes filr Kultur und Denkmalpflege in unverindertem Zustand zu erhal-
ten. Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer
sowie zufilllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichiung erlischt 5 Werk-

tage nach Zugang der Anzelge.”
Bandenkmalpflege

Weder im Plangebiet noch in der direkten Nachbarschaft befinden sich eingetragene Baudenk-
male. Daher bestehen aus baudenkmalpflegerischer Sicht keine Bedenken gegen den vorliegen-
den Bebauungsplan.
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78  Fliachenberechnungen

Im gesamten Plangebict werden folgende Flichen festgesetzt:

. Allgemeines Wohngebiet
2. Offentliche Verkehrsflichen
- Anteil Poeler Strafle
- Planstrafie A inkl. 6ffentlicher Parkpliitze und Kehre
- Gehweyg inkl. Gehweg iiber Briicke
Summe &ffentliche Verkehrsflachen
3, private Griinflache
4, Wasserfliche (Anteil Wallensteingraben) inkl, Béschung
{ohne Britickenflichen)

Plangebict insgesamt

9.634 qm

150 gm
2221 gm
236 gm
2.607 gm
431 qm

515 gm
13.187 gm
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8.0 Umweltbericht

Im Rahmen des Bebavungsplans Nr. 7309 der Hansestadt Wismar sind gemilf § 1 Abs. 6 Nr.
7 (BauGB) die Belange des Umweltschutzes, einschlieflich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege #u beriicksichtigen. Daher wird gemiif § 2 Abs, 4 BauGB eine Umweltprifung
durchgefilhrt, um die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln. Diese
werden in Form eines Umweltberichtes als Teil der Begriindung zum Bebauungsplan Nr, 73/09
beschrieben und bewertet.

Der Gutachterliche Landschaftsrahmenplan in seiner 1. Fortschreibung {GLRP) (Stand 12.2007)
weist den Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Teil der Siedlungsflichen der Hansestadt
Wismar aus. Der Wallensteingraben, der als Teil des Plangebietes dasselbe im Osten begrenzt,
wird im Rahmen des GLRP als bedeutendes FlieBgewiisser (Einzugsgebict > 10 km®) mit einer
vom natlirlichen Referenzzustand stark abweichenden Strukturgiite dargestellt mit der langfristi-
gen Lelstellung der Regeneration der gestiirien Naturhaushalisfunktionen.

Ein Landschafisplan filr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht vor.

Als wesentliche fachliche Grundlagen fiir den Umweltbericht dienen neben dem Entwurf zum
Bebauungsplan, ein Altlasten- und ein Schallgutachten, eine Biotoptypenkartierung sowie Fach-
beitriige wur Pritfung von Fledermaus- und Brutvogelvorkommen.

8.1 Lage des Plangebietes und Kurzdarstellung der Ziele / Inhalte des Bebau-
ungsplanes

Das ca, 1,3 ha groBe Plangebicet befindet sich ca. 400 m nordnordostlich der Wismarer Altstadt.
Es wird im Siden durch eine Wohnanlage fir Senioren begrenzt, im Westen von der Pocler
Strafle (L 12) bzw. der an der Poeler Strabe gelegenen Wohngebidude in Form einer Blockrand-
bebauung, im Norden von einer Gewerbebrache und im Osten vom Wallensteingraben mit daran

anschliefender Kleingartenanlage.

Das Plangebiet ist als brachliegendes Gewerbe- bzw. Industriegebiet im Jahr 2009 groBflichig
versiegelt. Die Bebauungsplanung sieht vor, auf dieser Fliiche eine altenfreundliche Wohnanlage
zu ermiglichen. Dazu wird ein allgemeines Wohngebiet (WA-Gebiet) mit einer maximalen
Grundfliichenzah] von 0,4 festgesetzt, das von der Poeler Strafle iiber eine Stichstrale (Planstrabe
A} erschlossen werden soll. Withrend am Westrand des Plangebietes durch die festgesetzie ge-
schlossene Bauweise die Blockrandbebauung der Poeler StraBe erhalten bleibt, sollen im inneren
des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes 6 altersfreundliche Wohnhfiuser mit maximal 3
Vollgeschossen in offener Bauweise entstehen kinnen. Der Bebauungsplan sieht des Weiteren
emn dffentliches Gehrecht entlang innerhalb emner festgesetzien privaten Grilnfliiche des Wallen-
stemngrabens ber Erhaltung eines vom StAUN im Rahmen der Beteiligung von Behirden und
sonstigen Trigemn offentlicher Belange gemil § 4 Abs. 2 BauGB festgesetzten 4 m breiten Ge-
wihsserrandsireifens mit seinen Gehdlzen vor.

Durch die stiidtebauliche Nevordnung dieser Brachfliiche und einer griinen Freiflichengestaltung
soll das Plangebiet aufgewerter werden. So sollen die Gehidlzstirukiuren entlang des Wallenstein-
grabens mittels Erhaltungsgebote fiir bestehende Baume erhalten bleiben und entlang der geplan-
ten neuven Strabenverkehrsfldche (PlanstraBe A) durch Pllanzgebote neue Griinstrukturen ge-
schaffen werden. Um einen grilnen Rahmen filr das geplante Wohngebiet zu schaffen, werden li-
nienfbrmige Flichen zum Anpflanzen von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen
entlang der Plangebietsgrenze festgesetzt. Fir jegliche Pllanzgebote werden Arten heimischer
Gehiilze festgesetzt. Nicht bebaute Flichen im WA-Gebiet werden als parkartige Griinflache
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gestaltet, in welcher bei maximaler Ausnutzung der GRZ von 0.4 und Uberschreitung derselben
um 35 v. H. 16 heimische Biume anzupflanzen sind, zuziiglich der 10 Biume entlang der Plan-
stralfie A.

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

1. Allgemeines Wohngebiet 92.634 gqm
2. Offentliche Verkehrstlichen

- Planstrabe A inkl. dffentlicher Parkplitze und Kehre 2.221 gm

[Hanwera: Die Flichensneile “Poeler Sombe™ wenden i digser Tabelle nicht berechnes)

- Gehweg inkl. Gehweg (iber Brilcke 236 gm

Summe Gffentliche Verkehrsflichen 2,607 gm
3. private Griintliche 431 gqm
4, Wasserfldche {Antel]l Wallensteingraben) inkl. Bschung

(ohne Brilckenflichen) 515 gm
Plangehiet insgesamt 13.037 qm

8.2 Schutzgebiete
Im Plangebiet und angrenzend sind keine Schutzgebiete ausgewiesen.

Die niichstgelegenen curopiischen Schutzgebiete befinden sich mehr als 2 km nérdlich des Plan-
gebictes. Daber handelt es sich um das Europiiische Vogelschutzgebiet ,\Wismarbucht und Salz-
haff* (DE 1934-401) sowie das FFH-Gebiet ,\Wismarbucht” (DE 1934-302). Diese sind insbe-
sondere von besonderer Bedeumng fir Wasser- und Wartvisgel .

Etwa | km sldlich des Plangebietes stdlich der Rostocker StraBie beginnt das Landschafts-
schutzgebiet .. Wallensteingraben®, welches das niichstgelegene Naturschutzgebiet ., Teichgebiet
Wismar-Klufl" in 1.5 km Entfernung vom Plangebiet umschlieBt. Das Teichgebiet ist als Brut-
und Mauserplatz fiir typische Vogelarten der Feuchtgebiete in zum Teil {iberregional bedeutsa-
mer Konzentration von besonderer Bedeutung. Dazu ziihlen z.B. Schwarzhalstaucher, Flufl-
seeschwalbe, Rohrschwirl und Eisvogel, die nach der Bundesartenschutzverordnung vom Aus-
sterben bedroht sind, sowie besonders geschiitzte Sumpf- und Wasserviigel.

8.3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

8.3.1 Schutzgut Mensch

In Berug auf das Schutzgut Mensch sind Auswirkungen auf die Gesundheit des Menschen und
auf die Erholungseignung, dic durch das Plangebiet bzw. dessen Zusammenwirken mit angren-
zenden Landschaftsteilen gegeben sein kinnen, zu priifen,

Dabei ist die Situation im Bestand und nach erfolgten Eingriffen auf Grundlage der B-
Planfestsetzungen bezilglich Immissionen und der Erholungseignung zu bewerten, insbesondere
im Hinblick auf Lirm, Geruch, Schadstoffe, ggf. visuelle Beeintriichtigungen bzw. Oris- und
Landschaftsbild und Wegenutzung,
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Im Plangebiet als Gewerbe- bew, Industriebrache im Jahr 2009 wird bei Umsetzung des Bebau-
ungsplanes ein allgemeines Wohngebiet entwickelt und somut filr die Wohn- und Erholungszwe-
cke der Beviolkerung gesichert. Es ist vorgesehen, dieses Wohngebiet inshesondere filr Semoren
zu entwickeln, d.h. Wohngebiude seniorenfreundlich auszustatten und Freianlagen senioren-

freundlich zu gestalten.

Immissionen

Im Rahmen eines Schallgutachtens von der Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft mbH
{2010} werden die Auswirkungen des StraBenverkehrslirm sowie der Gewerbe- und Industrie-
Lirm auf die Gebiude im durch den B-Plan fesigesetzien allgemeinen Wohngebiet untersucht, Im
Folgenden wird eine kurze Zusammenfassung des Gutachtens gegeben. Nihere Ausfilhrungen
sind dem Schallgutachten zu entnehmen.

Der Schallgutachter berechnet zuerst die Schallemissionen. die von den einzelnen Lirmguellen
ausgehen und modelliert auf Grundlage eines Gelindemodells die Schallausbreitung, Wesentlich
dabei ist der Schall, der auf die Fassaden der gemiiB Bebauungsfestsetzungen miglichen Gebiu-
de trifft (Schallimmuissionen).

Die DIN 18005 Schallschutz im Stidiebau™ diente im Rahmen des Schallgutachiens als fachli-
che Grundlage zur Orientierung der einzuhaltenden Schallwerte. In einem allgemeinen Wohnge-
biet, welches der Bebauungsplan Nr. 73/09 festsetzt, sind demnach 55 dB{A) tags und 45 bzw.
40 dB(A) nachts nicht zu iiberschreiten. Bei Uberschreitung dieser Schallpegel sind Schall-
schutzmaBnahmen vorzusehen.

Die Berechnungen der Schallausbreitungen erfolgten auf Grundlage eines digitalen Modells der
{gemal dem Entwurf des Bebauungsplanes 7309, Stand Okwber 2009) geplanten und (gemiil
amtlichem Lage- und Hohenplan, Stand April 2009 sowie Ortshegehung zur Feststellung der
Gebiudenutzung, -geschossigkeit und Hihe) bestehenden Gebiiude. Gelindehdhen wurden auf-
grund der geringen Geliindeunterschiede vernachlissigt.

Die Schallimmissionen wurden mit Hilfe des .. EDV-Programms SoundPLAN 6.5 auf der Basis
des allgemeinen Berechnungsverfahrens der DIN IS0 9613-2 - Dimpfung des Schalls bei der
Ausbreitung im Freien - durchgefiihrt. Die Immissionsberechnungen berlicksichtigen Entfer-
nungseinfliisse, Bodendimpfungen, Abschirmungen und Reflexionen. Pegelminderungen durch
Bewuchs kénnen hingegen vernachliissigt werden. Fiir die Fassaden der modellierten Gebiiude
wird cin Reflexionsverlust von 1 dB(A) fiir glatte, schallharte Fassadenfliichen angesetzt. Das
Rechenverfahren entspricht dem heutigen Stand der Technik.”

Schallemissionen aufgrund von Strafenverkehrsliirm

Dic zugrunde gelegten Verkehrsbelastungen der umliegenden Strafen wurden vom Bauamt
Wismar zur Verfiigung gestellt. Gemif den Richtlinien fiir den Lirmschutz an Stralen 1990
(RL5-90) errechnete der Schallgutachter unter Beriicksichtigung der #uliissigen Hiochstge-
schwindigkeiten und des StraBenoberflichenmaterials die in der Tab. 2 dargestellten Emissions-
pegel berechnet.

' Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft mbH (2010): Schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung
des Bebavungsplans Nr, 73709 der Hansestadt Wismar  Seniorenwohnanlage Poeler Strale”, Bearbeiter:
Marc Paulick, Mirz 2010, Berlin,
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Tah. 2: Lirmemissionen L ; (tags/nachts) der relevanten Strafien
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Schallemissionen aufgrund von Schienenverkehr

Die zugrunde gelegten Verkehrsbelastungen der umliegenden Schienenwege wurden von der
Deutschen Bahn AG zur Verfligung pestellt. Gemiifl den Vorgaben der Schall 03 wurden vom
Schallgutachter die in Tab. 3 dargestellien Schallemissionen errechnet.

Tab. 3: Lirmemissionen auf den spurgefiihrten Strecken 7367, 9998, 6441 und 6921
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Schallemissionen aufgrund von Gewerbe- und Industrielinm

LDie in der Umgebung des Bebauungsplangebiets befindlichen Gewerbeanlagen wie z.B, Ger-
man Pellets, Umschlaganlagen auf dem Hafengelinde vu.a. kbnnen als lirmtechnisch nicht rele-
vant fiir die geplante Bebauung eingestuft werden.

Auf dem Ausbreitungsweg zwischen den Industrie- und Gewerbeschallguellen sowie den pe-
planten Bebauungen befinden sich weitere Immissionsorte mit der Gebietsnutzung allgemeines
Wohngebiet, fllr welche die Immissionsrichtwerte nach TA Lirm rechtlich zwingend einzuhalten
sind. Da die Immissionsrichtwerte der TA Lirm und die Orientierungswerte der DIN 18005 filr



Hansestadt Wismar = Bebavungsplan Nr, 73/09 23

allgemeine Wohngebicte identisch sind, kann davon ausgegangen werden, dass die Orientie-
rungswerte nach DIN 18005 (Industrie / Gewerbe) an den Fassaden der peplanten Bebauungen
innerhalb der BaukGrpergrenzen aufgrund des lingeren Ausbreitungsweges eingehalten werden.

Da die Entwicklung des Bebauungsplangebiets keine Auswirkungen auf die durch Industrie- und
Gewerbellirm verursachten Beurteilungspegel hat, werden diese Lirmquellen im Folgenden nicht
weiter betrachitet.

Schallimmissionen

Eine Uberschreitung der gemiB DIN 18005 , Schallschutz im Stidichau™ einzuhaltenden Schal-
orienticrungswerte wurde lediglich an der nordwestlichen und an der nordistlichen Baugren-
re/Baulinie des Baufensters 1, das direkt an die Poeler Stralle grenzt, mit tags von bis zu
13,3 dB(A) und nachts von bis zu 14,6 dB(A) festgestellt.

Da die Verkehrszunahme durch die Gebietsentwicklung marginal ausfillt, sind die Uberschrei-
tungen der Orientierungswerte der DIN 180035 im Bavfenster Nr. 1 auf die hohe Verkehrsvorbe-
lastung auf der Poeler Strabe zurlickzufiihren.

Filr Bestandsbebauungen im Baufenster Nr. 1 ergibt sich daraus kein rechtlicher Anspruch auf
Lirmschutz. Erst im Zuoge ecines Bauleitplanverfahrens sind Lirmimmissionen #u beriicksichti-
gen und ggf. MaBnahmen zum Schutz gegen Liirm festzusetzen,

Aufgrund des Verkehrslirms, der vom Philosophenweg verursacht wird, sind keine Uber-
schreitungen der Orientierungswerte nach DIN 18005 zu erwarten. Auch fiir den Fall, dass die
zuliissige Hichstgeschwindigkeit aut dem Philosophenweg von 30 km/h auf 50 km/h erhéht wird
(maximale Erhdhung der Beurteilungspegel von 2 .4 dB(A)), sind keine Uberschreitungen zu er-
warten.

Bei Uberschreitungen der Orientierungswerte an neven bzw, zu sanierenden Gebiiuden sollie bei
der Festlegung des notwendigen passiven Lirmschutzes auf die Anordnung der schutzbedirfti-
gen Aufenthaltsriume (z. B. Wohn- und Schlafzimmer) im Gebiinde geachtet werden. Fassaden-

bauteile und Fenster sollten entsprechende lirmmindernde Eigenschaften aufweisen.

‘hallschute
Zur Feststellung der Anforderungen an den Schallschutz werden die Ausdehnungen der Lirm-
pegelbereiche nach DIN 4109 bestimmt {Abbildung 5-3 im Abbildungsteil [des Schallgutach-
tens]).
Anhand der Larmpegelbereiche kann unter Berlicksichtigung der jeweiligen Nutzung sowie des
Verhiltnisses der Fliche des AuBenbauteils zu der Grundfliche des zu schiitzenden Raums das
erforderliche Schalldimm-Ma# fiir jeden zu schiitzenden Raom festgelegt werden, Unter weite-
rer Beriicksichtigung des Verhiltnisses der Wandfléiche zur Fensterfliche kann die erforderliche
Schallschutzklasse der Fenster entsprechend der VDI 2719 abgeleitet werden.

Die Ergebnisse sind zusammenfassend in Tabelle 5-2 im Tabellenteil [des Schallgutachiens]
dargestellt. Immissionsorte, an denen die Beurteilungspegel die Orientierungswerte nach
DIN 18005 iiberschreiten, sind farbig hervorgehoben. Weiterhin gibt Tabelle 5-2 filr die Fassa-
den der einzelnen Bebauungen die maBgeblichen AuBenlirmpegel und das damit verbundene er-
forderliche resultierende Schalldimmmal fiir AuBenbauteile an.

Fiir die einzelnen Baufenster sind gemil dem Schallgutachten die in Tab, 1 (siche Kapitel 7.6.5,
Immissionsschutz) aufgefithrten Schalldimmmafe bei Ermichtung von Gebiéinden einzuhalten.

Liirmemissionen die vom Plangebiet aufgrund von Nutzungen der Seniorenwohnanlage nach
Fertigstellung derselben und der geplanten StichstraBe (PlanstraBe A) ausgehen, sind laut Schall-
gutachten vernachlissigbar. Erhebliche Beeintriichtigungen fir Anrainer des Plangebietes durch
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Schallemissionen aus dem Plangebiet aufgrund der Bebauungsplanungen sind entsprechend nicht
Zu erwarten.

Die gemiiB Schallgutachien erforderlichen Schallddmmmale sind als textliche Festsetzung (Teil
B) im Bebauungsplan integriert. Erhebliche Beeintrichtigungen des Schutzgutes Mensch auf-
arund von Schallimmissionen sind daher fiir Wohnraum innerhalb des Plangebietes bei Realisie-
rung der SchalldimmmaBe nicht zu erwarnten.

Orts- und Landschaftsbild
Das Oris- und Landschafisbild wird unter Punkt 8.3.6 behandelt.

832 Schutzgut Pflanzen / Biotope

Durch drei Begehungen im Dezember 2008, im Mai 2000 und August 2009 wurden dic Biotop-
und Nutzungstypen fiir den Geltungsbereich des B-Plan 73/09 mit Hilfe der "Anleitung fiir Bio-
topkartierungen im Gelinde" des (chemaligen) Landesamtes fiir Umwelt und Natur Mecklen-
borg-Yorpommern 1993 kartiert.

Brache der Yerkehr- und Industriefliiche (OBY)

Das Plangebiet ist zu ctwa 67 % (entspricht 8.836 qm) versiegelt. Dabei handelt es sich haupt-
siichlich um groBfliichig mit Betonplatten versiegelte Freifliichen, aber zum Teil auch um Ge-
biinde.

Im Westen des Plangebietes befinden sich fiinf ehemals gewerblich-industriell genutzte Gebiiu-
de. Wilhrend das Gebiude an der Poeler Stralle als Biiro- und Aufenthalisgebiude genutzt wurde,
dienten die vier weiteren Gebiiunde als Werkstatt- und Lagerhallen. An das Blirogebilude schlie-
Ben des Weiteren zwei kieinfliichige Objekte in Form von Garagen/Schuppen an. Durch die Ge-
biiude sind im Bestand 10,4 % des Plangebietes versiegelt.

Da das ehemalig gewerhlich-industriel] genutzte Geliinde heute brach liegt und die Betonplatten-
flachen nur im westlichen Teil des Plangebietes als Zufahrt filr die nbrdlich an das Plangebiet
anschlicBende Grundstiicke genutzt werden, nutzen Pflanzenarten wie der Rainfam (fanacefum
vidgare), die Gemeine Wegwarte (Cichorium inrvbus) und die Schafgarbe (achillea millefelium)
rumeist die Zwischenriume der Betenplatten in den weiteren Bereichen des Plangebictes als
Stedlumgsranm.

Dier istliche Bereich des Plangebietes wird vorwiegend durch Ruderalflichen und Siedlungsge-
hilz geprigt (siehe unten).

Nicht- oder tellversiegelte Freifliche, teilweise mit Spontanvegetation (PEU)

Des Weiteren befinden sich im Westen des Plangebietes zwei nicht- oder teilversicgelie Freifli-
chen mit aufwachsender Spontanvegetation. Die griere der beiden Fliichen wird vom kriechen-
den Fingerkraut (Potentilla reptans) dominiert und die kleinere direkt an der chemaligen Werk-
stall gelegene von Landreitgras (Calamagrostis epigejos),

Strafie (OVL), Blockrandbebauung (OCR)

Die Poeler StraBe beschreibt einen kleinen Teil am Nordwestrand des Plangebietes, Entlang de-
rer eine Blockrandbebauung mit fiberwiegender Wohnhausfunktion besteht.
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Siedlungsgehilz aus heimischen Arten (PWX)

Am nordlichen Rand des Plangebietes befindet sich eine lickenhafie Gehilzreihe aus Schwarz-
pappeln (Populus nigra) und Weiden unterschiedlichen Alters untersetzt mit einer Strauch-
schicht vorwiegend aus Brombeere (Rubus fruficosus) und z.T. mit rotem Hartriegel (Cormues
sanguinea), Holunder (Sambucus nigra) und ecinzelnen Obstbiiumen. Daneben ist hier insbeson-
dere der japanischem Standenkndterich (Revnoutria japonica) prigend vertreten.

Am westlichen Rand des Wallensteingrabens (im Osten des Plangebietes) befindet sich cin Ge-
hitlzsaum aus Schwarzpappeln (Populus nigra), Weiden, Kirschbiiumen sowie Spitz- (Acer pla-
tanoides) und Bergahorn (Acer pseudoplatanus).

Siedlungsgebiisch aus heimischen Arten (PHX)

Im Siidosten wird das Plangebiet in Richtung Plangebietsgrenze z.T. von Gebilschen aus vor-
wiegend heimischen Arten bestimmit. Dominierende Pflanzenart in diesem Bereich des Plange-
bietes ist die Brombeere (Rubus spec. div.). Des Weiteren ist der rote Hartriegel (Cornus sangif-
nea) hier charakteristisch.

Neophyten-Staudenflur (RHN)

Den Siedlungsgeblschen in Richiung Norden vorgelagent schlieft sich eine Goldrutenflur der
Kanadischen Goldrute (Solidage canadensis) an.

Weitere Neophyten-Staudentluren werden in den zwei ndrdlich daran anschlieBenden Grilnbe-
reichen in Form von gralieren Staudenknbterichbestfinden durch den Japanischen Staudenkniie-

rich {Revnoutria japonica) gebildet,

Wiihrend hier in den tiefer liegenden Bereichen junge Weiden verschiedener Arten aufwachsen,
ercbern Jungbiume des Spitzahorns (Acer platanoides) die hiher gelegenen Bereiche der rudera-
len Staudenfluren.

Geschiidigter Fluss (FFG), Bachrihricht (VRB)

Das Plangebiet wird von einem Gewiisser [, Ordnung, dem Wallensteingraben, welcher den
Schweriner See mit der Wismarer Bucht verbindet und somit ein nicht unbeachtliches Einzugs-
gebiet besitzt, begrenzt. Der Wallensteingraben wird wasserstandsreguliert und ist mit relativ ge-
ringer Wassertiefe nahe dem Plangebiet relativ schnell flieend. Seine Breite (Wasserfliche) be-
triigt zu den Ortsbegchungen im Mai und August nahezu 10 m. Das Gewiisser ist zwischen Ra-
ben- und Poeler StraBe durch Stein- bzw, Schotterschiittungen befestigt. Dennoch hat sich ein ar-
tenarmer gesctzlich geschiitzter Bachrohricht (VRB) mit Schilfrohr (Phragmitis australis) als
dominierende Pflanzenart am dstlichen Rand des Plangebietes ausgebildet. Der Wallensteingra-
ben wird im Bereich zwischen Raben- und Poeler StraBe u.a. aufgrund seiner Breite von deutlich
fiber 5 m sowie seiner FlieBgeschwindigkeit als geschiidigter Fluss (FFG) eingeordnet. Ein ge-
schisdigter Fluss geniefit keinen gesetzlichen (naturschutzrechtlichen) Schutz.

Die Biotop- und Nutzungsstruktur in dieser stiidtischen Gewerbebrachfliiche weist mit Ausnah-
me des Bachrihrichts im Wallensteingraben keine besonders wertvollen oder gesetzlich ge-
schiitzten Biotope auf,

Hochwasserschutzvorgaben erfordern eine Aufschiittung des Plangebietes bis auf eine Hohe von
2,90 m iiber HN. Im Zuge dessen gehen die vorkommenden Biotopstrukturen mit Ausnahme des
Wallensteingrabens, des Bachrihrichts und der Ufervegetation innerhalb cines 4 m breiten Ge-
wiisserrandstreifens parallel zum Wallensteingraben verloren.
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Gemélh der Forderung des StAUN als zustindige Behinde fiir den Wallensteingraben, das Ge-
wiisser [. Ordnung ist, wurde ein 4 m breiter Gewiisserrandsireifen im Bebauungsplan nachricht-
lich dargestellt. In diesem Bereich ist die bestehende Ufervegetation gemiB § 38 Abs. | WHG zu
erhalten.

Der Verlust von Biotopstrukturen wird als erheblich bewertet und im Zuge der Eingrifi-
Ausgleich-Bilanzierung berlicksichtigt (siehe Kapitel 8.5).

8.3.3 Schutzgut Tiere

Im Rahmen des Umweltherichtes soll an dieser Stelle eine artenschutzrechtliche Vorpriifung er-
folgen.

Der § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) regelt die Artenschutzbelange in Verbindung mit
den Lindergesetzen bzw. der Bundesanenschutzverordnung.

Gemiiff § 44 BNatSchG Abs. 1 ist es verboten,

I. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verlet-
zen oder zu titen oder thre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschidigen
oder zu zerstiren,

2, wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europiiischen Vogelarien withrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu sti-
ren; eine erhebliche Stdrung liegt vor, wenn sich durch die Stbrung der Erhaltungszustand der
lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestitten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten
aus der Matur zu entnehmen, zu beschiidigen oder zu zerstiren.

Bei der Aufstellung von Bauleitpléinen {(Flichennutzungspline und Bebauungspline) liegt gemiil
§ 44 BNatSchG Abs, 5 kein Verstob gegen § 44 Abs. | Nr. 1 und Nr. 3 BNatSchG vor, soweit
die fkologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestiitten im riiumlichen Zusammenhang weiterhin erfiillt wird.

Als fachliche Grundlage fir diese artenschutzrechtliche Vorpritfung wurde das Plangebiet auf
seing Bedeutung filr Fledermausarten sowie filr avifanmstische Arten von einem Fachkundigen
gepriift. Mit Schreiben des LUNG M-V vom 02022011 wurde mitgeteilt, dass neben Avi- und
Microchiropterafauna auch die Herpetofauna mit in die artenschutzrechtliche Betrachtung einzu-
beziehen 1st.

Herpetofauna

Durch das Fachbiiro Poyry aus Schwerin erfolgte in Zusammenarbeit mit dem biologischen Gut-
achterbilro Martin Bauver eine Potentialabschiitzung @iber das Vorkommen von Amphibien und
Repiilien im B-Plangebiet 73/09. Dazu wurde das Plangebiet durch den Gutachter Anfang Feb-
ruar bezllglich méglicher Vorkommen von Zauneidechse sowie anderer planungsrelevanter Rep-
tilien- und Amphibienarten gepriift unter Beriicksichtigung des Biotop- und Nutzungsbestandes,
der dkologischen Anspriiche der Herpetoarten sowie deren Verbreitung in Nordwestmecklenburg
und in der Hansestadt Wismar. Die Potentialabschitzung ist dem Umwelthericht als Anlage bei-
gefligt.

Planungsrelevant sind die in M-V vorkommenden Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie.
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Im Ergebnis der Potentialabschitzung wird folgendes durch den Gueachter festgestellt: | Auf-
grund der fehlenden Habitateignung und der isolierten Lage ist im Vorhabengebiet ein Vorkom-
men artenschutzrechtlich relevanter Amphibien- und Reptilienarten, im speziellen auch ein Vor-
kommen der Zauneidechse, auszuschlieBen.” Entsprechend werden in Bezug auf die Herpeto-
fauna keinerler artenschutzrechtliche Belange durch den Bebauungsplan 73/09 berithrt.

Fledermausvorkommen

Fiir das Plangebiet erfolgte eine Potentialabschiitzung der Eignung des Gebietes als Fledermaus-
quartier durch Herrn Udo Binner aus der Landeshauptstadt Schwerin in Form eines Fachbeitra-
ges. Im Zuge dessen wurde gepriift, welche Fledermausarten und Fledermauszéinosen im Plan-
gebiet verbreitet sind, insbesondere ob Fledermausquartiere vorhanden sind. Wesentliche Aus-
zlige daraus sollen an dieser Stelle wiedergegeben werden,

Methodik zur Fledermauserfassung
LAls fachliche Grundlage fiir die Erfassung und Kartierung von Fledermiusen dienten dem
Fachkundigen:
di¢ Schriftenreihe filr Landschafispflege und Nawrschutz des Bundesamtes fiir Natur-
schutz Nr, 70 (2002) - .Entwicklung und Festlegung von Methodenstandards im MNatur-
schutz” sowie
die  Hinweise zur Eingriffsregelung des Landesamtes f. Umweltschutz, Naturschutz und
Geologie des Landes Mecklenburg-Vorpommern (3/1999)*
Die in der Praxis und im Rahmen dieses Fledermausgutachtens angewendeten Methoden beste-
hen aus:
der Analyse der Biotope hinsichthich ihrer Eignung als Habitat fiir die verschiedenen
Fledermausarten sowie Erfassung von potentiellen Fledermausguartieren in Baum-
hihlen u.a. hbhlenartigen Strukiuren,

der Erfassung der vorkommenden Fledermausarten durch Beobachtungen mittels
BAT-Detektor und so genannter Horchboxen sowie

dem Fang mit Spezialnetzen an landschaftlichen, linienhaften Vegetationsstrukturen
und an Sommerquarticren mittels Rohr- bzw, Harfenfallen

Es erfolgten 2 Bepehungen im Oktober und Movember 2009 sowie eine weitere Kontrolle der
Dachriumlichkeiten in einem ehemaligen Betriebsgebiude im Dezember 2009,

Die Fledermauserfassung wurde auf der Basis der Transekt-Methode durchgefithrt, Es erfolgte
fiir das vorgegebene Untersuchungsgebict wiihrend der Begehungen im Okt./Nov, 2009 mittels
Fledermausdetektor auf der Basis von Ultraschallanalysen eine Untersuchung hinsichtlich einer
Nutzung durch Fledermiuse. Gleichzeitig wurde versucht, durch visuelle Beobachtung Jagdhabi-
tate und Quartiere zu erfassen.

Zur Feststellung von Fledermausquartieren erfolgte in den Nachmittagsstunden eine Priifung der
Bestandsgebiude mittels Suche nach direkten und indirekten Hinweisen,

Als dirckte Nachweise im Sinne dieser Untersuchung gelten:
- Funde von lebenden und toten Fledermiiusen
[ndirekte Nachweise sind:

- Kot von Flederméiusen
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- Fledermaus-Kratzspuren an den Wiinden und Decken der Gebdiude

Cileichzeitig fand einer Analyse zur potenticllen Eignung der Habitatstrukturen als Jagdhabitat,
Sommer- bzw. Winterguartiere statt,

AnschlieBend erfolgte in den Abendstunden die Begehung mit einem BAT-Detekior, um alle Ak-
tivititen von Fledermiusen zu registrieren sowie einen Uberblick zu den vorkommenden Arten
zu erhalten. Die empfangenen Signale wurden auf Audiokasseite gespeichert und wenn miglich
sofort bestimmt, Pro Begehung war eine Untersuchungszeit von bis zu 5 Stunden notwendig.

Korrekte Ergebnisse zur Anzahl der Fledermiuse im Bereich des Untersuchungsraumes waren
mit dieser Erfassungsmethode nicht méglich, da eine individuelle Unterscheidung der Tiere mit
dieser Detektormethode nicht miglich ist, Der mehrfache Uberflug eines einzigen Tieres kbnnte
sonst mehrfach gezihlt werden, was gerade beim Jagdflug schr hiufig geschieht.

Aufgrund der geringen Untersuchungsgebietsgriife und des zeitlichen Untersuchungsrahmens
wurde auf eine punkigenaue Kartendarstellung verzichtet,
Ergebnisse der Fledermauserfassung

Als potentiell vorkommende Fledermausarten gibt das Fachgutachien die bisher in Westmeck-
lenburg nachgewiesenen Fledermausarten an (vgl. Tah. 4).

Tab. 4: Potentiell im Plangebiet vorkommende und nachgewiesene Fledermausarten
in Westmecklenburg
| Name - | wiss.Name = Nachweis
[ 1 Abendsegler, Grofl {Nycialus nochula) T m
2 Abandsegler, Kiain {Nycialus feisier) pat
3 Braunes Langohr {Flecofus aurius) 2
4 | Breiflgelfedermaus | (Eplesicus sevcfinus) | 8
5 Fransenfledermaus (Myolis nalteran) J:!
[ [ Emie Bartfledermaus (Myolis brandil) pot
|7 | Gmofes Mausohr | _?ﬁﬁﬂsmm&'sj pot
8 | Kieine Barifledermaus {Myolis mystacinus)  pot
a Mopsfledermaus | (Barbastelia barbasteliz) | pol
10 Mickenfiedermaus [Fiprsirellus pygmasus) [E]
11| Hordfledermaus " (Eptisious nilssoni) pat
12 Rauhhautfledermaus | (Pipistreilus nathusi) 2
13 Teichfledermaus fdvolis dasyenama) pot
14 Wassarfledarmaus | {Myotis daubenioni) ja
| 15 | Zweifarbfledermaus {Vespertilio murinus) peit
|.- 1_1'5 ! ' zwe?gﬂedarmaus_ ' fﬂmumﬂus ,:r.'p.lsl'm'fusj ia

Im Ergebnis der Erfassungen im Tahr 2009 konnten im Untersuchungsraum insgesamt 7 der 16 in
Mecklenburg-Vorpommern vorkommenden Fledermausarten erfasst werden {vgl. Tab. 4 und
Tuahb. 5). Eine Art, die Wasserfledermaus, wurde am Wallensteingraben nachgewiesen. Insgesamt
erfolgten 21 Detektornachweise mit teilweisen Sichtbeobachtungen. Die am hiufigsten nachge-
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wiesenen Arten waren der Grofe Abendsegler (Nyeralus nyetalua) und die Rauhhautfledermaus
( Pipistrellus nathusii).

Die so genannten FFH-Arten, wie die Teichfledermaus (Myoris dasycnente), das Mausohr (Myo-
tis myoris) und die Mopsfledermaus (Barbastella barbastella) wurden wihrend dieser Untersu-
chungen nicht nachgewiesen,

Tab. 5: Fledermausnachweise im Bereich des Bebavungsplanes Nr. 73709 . Senioren-
wohnanlage Poeler Strafie 51* in der Hansestadt Wismar,
Mame wiss. Name Nachweis
1 Grofler Abendsegler, (Nyetalus noctuta) B
2 Breitiligetfiedermaus {Epfesicus serofinus) 3
3 | Fransenfledermaus (Myotis nattereri) 2
4 Mickenfledermaus 1 (Pipistrelius pygmaeus) 1
5 Rauhhautfledermaus (Pipistredius nathusi) 4
{Pipistreilus pipisirel- 2
> Zwergfledermaus Jiis)
T Wasserfledermaus | (Myotis dacbenton) 3
| | 21

Als Winterquartier sind siimtliche Gebfiude im vorgegebenen Untersuchungsraum nicht geeignet,
weil die entsprechenden notwendigen mikroklimatischen Bedingungen fiir Fledermiiuse aufgrund
der Bauausfiilhren und des baulichen Zustandes nicht erfiillt werden, Die Winterquartiere miissen
frostfrei sein und Temperaturen je nach Art zwischen +2°C und max. +8° C aufweisen. Dabei
muss die rel. Luftfeuchte > 85 % betragen, da sonst die iiberwinternden Fledermause regelrecht
vertrocknen.

Sommerquartiere Konnten in den zuginglichen Bereichen der Gebiiude nicht gefunden werden.
Auch Kotreste, die auf eine Nutrung durch Fledermiiuse schlieben lisst, konnten nicht gefunden
werden. Der gegenwiirtige bauliche Zustand steht einer Nutzung durch Fledermiuse auch als
Sommerquartier entgegen. Teilweise sind die Dachbereiche durch Holzschutzmiitel derartig be-
handelt, dass dies ebenfalls eine Nutzung als Fledermausquartiere entgegensteht.

Gleiches trifft auf potentielle Quartiere zu. Aufgrund der Flugbeobachtungen zeigten sich ver-
schiedene Bereiche auBerhalb des untersuchten Raomes, die regelmiiBig vom Untersuchungsge-
biet aus angeflogen wurden.

Deshalb beschriinkten sich die weiteren Untersuchungen auf potentielle Fledermausquarticre.
Diese konnten in keinem der Gebiiude gefunden werden. Als Ursache wird der bauliche Zustand
die Gebiiudereste angeschen. In diesen sind weder pecignete Hangplitze, von Zugluft freie Be-
reiche oder chemisch unbehandelte Baustoffe zu finden.

Wiihrend der Erfassungen wurde deutlich, dass dich die Flugnachweise vorwiegend auf die Ve-
getationsstreifen am Rand des Untersuchungsraumes konzentrieren.

Wiihrend der Untersuchungen am 16.12. 2009 konnten keine Hinweise auf eine Nutzung durch
Fledermiiuse in Form von Kotresten, mumifizierten Fledermauskadavern oder sonstigen Spuren
gefunden werden. Als Begriindung fiir das Fehlen konnten mehrere Ursachen ausgemacht wer-
den:
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| e vorhanden Dachkonstruktion besteht aus chemisch behandeltem Holz, was Fleder-
miiuse selten als Quartier nutzen.

2, Die Dachbereiche werden durch den Steinmarder genutzt, der auch Fledermiuse als Nah-
rung nutzt.

3. Es fehlen geeignete Hangplitze in Nischen und Spalten, die in dieser Dachkonstruktion
fehlen.

Bewertung der Ergebnisse der Fledermauserfassungen bzw. Potentialabschiitzungen

Aufgrund der spiiten Auftragserteilung im Oktober muss davon ausgegangen werden, dass nicht
alle vorkommenden Arten erfasst wurden. Es ist méglich, dass einzelne Arten sich wahrschein-
lich nicht mehr in ihren angestammten Sommerlebensriiumen aufhielten. Withrend dieser Zeit be-
finden sich viele Arten auf dem Weg in die Winterquartiere. Die klimatischen Bedingungen kin-
nen den Zenpunkt dieser Wanderungen vor oder zuriick verschicben. 2009 konnte beobachtet
werden, dass aufgrund der klimatischen Verhiiltnisse diese Wanderung sehr spit einserzie, so
dass zu einem Zeitpunkt, an dem erfahrungsgemidl kaum noch Fledermiiuse nachgewiesen wer-
den kinnen, noch jagende und schwirmende Fledermiiuse beobachtet werden konnten.

Aufgrund von Untersuchungen zu Fledermiusen im westmecklenburgischen Raum seit ctwa
1980 kann davon ausgegangen werden, dass ein guter Uberblick zur Fledermausfauna sowic de-
ren Aktivititsmuster und Artenzusammensetzung existiert (LABES et al. 1989; BINNER 20003,

Aufgrund der Ergebnisse der Untersuchungen kann davon avsgegangen werden, dass der vorge-
gebene Untersuchungsraum gegenwiirtig durch mindestens 7 Fledermausarten als Jagdhabitat
genutzt wird. Allerdings ist eine deutliche Uberschneidung der Nutzung der angrenzenden Be-
reiche, einschliefilich der Wohnbebauung, durch Fledermiiuse zu verzeichnen. Deshalb ist eine
Abgrenzung von Jagdhabitaten gegeniiber den angrenzenden Riiumen nicht miglich,

Dabei spielen die Baumvegetation und der Wallensteingraben im siidistlichen Randbereich des
Untersuchungsraums sowie die linienhaften Vegetationsstrukturen eine wichtige Rolle,

Aus Sicht des Fledermausschutzes sind in einer zukiinftigen Bauphase nur geringe Stiirwirkun-
gen in Berug auf lagdhabitate zu erwarten, die zumindest auf Populationsebene nicht relevant

sind.

Die vorhandenen Gebdude werden aufgrund ihrer baulichen Beschaffenheit und des gegenwiirti-
gen Zustandes als nicht geeignet eingeschiitzt, um als Fledermausquartier zu dienen, Eine zusitz-
liche Untersuchung des Backsteingebiiudes hinsichtlich dessen Nutzung durch Fledermiuse er-
brachie keinen Nachweis™ {Binner 20097,

Die Storwirkungen in einer zukiinftigen Bauphase auf lagdhabitate werden vom Fledermausgu-
achter als gering und nicht relevant fiir die lokale Fledermauspopulation bewertet.

Artenschutzrechtliche Bewertung

Da keinerlei Fledermausquartiere festgestellt werden konnten und die Bestandsgebiude aus
fachkundiger Sicht sich auch nicht potentiell fiir eine Fledermausquartiersnutzung (weder als
Winter- noch Sommerquartier) eignen sowie keinerlei erhebliche Stérungen fiir die Fledermaus-
fauna ersichtlich sind, wird der § 44 BNatSchG durch die aufgrund des in Aufstellung befindli-
chen Bebauungsplans Nr. 73/09 der Hansestadt Wismar vorbereiteten Eingriffe nicht beriihrt.
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Es liegt kein erheblicher Eingriff filr die Fledermausfauna vor,

Avifauna

Fiir das Plangebiet erfolgte eine Kartierung vorkommender Brutvigel im Plangebiet durch Herrn
Udo Binner aus der Landeshaupistadt Schwerin in Form eines Fachbeitrages. Fiir vorkommende
Vogelarten war der Schutzstatus (It. FFH-Richtlinie, RL M-V) anzugeben und ein Einschitzung
der Betroffenheit der vorkommenden Arten durch die Planungen zum B-Plan 73/09 vorzuneh-
men, Wesentliche Auszilge daraus sollen an dieser Stelle wiedergegeben werden.

Kartiernngsmethode

Der Untersuchungsraum ist mit einer Grifle von ca, 1,3 ha als kleinrfumig zu bezeichnen, 24
Festpunkte (siehe Abb, 1) wurden festgelept, diesen wurden die withrend 6-maliger Begehung in
den frithen Morgenstunden festgestellten suditiven und visuellen Verortungen von Vogelarten
rugeorndnet.
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Zur Einschidtzung ob ein Brutrevier besteht, dienten die Nachweiskategorien nach Sharrock 1973,

1979,
Tab. &: Nachweiskategorien mit international iiblichen Kriterien nach SHARROCK
(1973;1979) (Binner 2010)
Nr. Beobachtung
A | O Vogelart zur Brutzail aul den Raster beobachtat
B Mégliches Briiten
1 Art zur Brutzeit im entsprechenden Lebansraum beobachist
2 Singandas Mannchen, Paarungs- und Balzlaute zur Brutzeit
C Wahracheinliches Briiten
3 Méannchen und Waibchan in entsprechenden Labensraum
4 Ravier mind. Eina Woche basatzt
o Paarungs- und Balzverhalten
2] Autenthalt an potentislien Nisiplatz
T Rufe und Verhalten deuten auf Nast oder Jungvigal
& Alvogal mit Brutlleck gefangen
8 Meslbau oder Anlage einer Misthdhle oder -mulde
D sicheres Briten
10 Altvogal varlaitet
1 benutztes Nest oder frische Eierschalan
12 fiigge Jungvoge! oder Dunenjunge nachgewiesen
13 Altvogel britet
14 Altvagel tragl Futter zum Mestbaraich bzw. Kolballen weg
15 Mest mit Eigrn
16 Jungvagel im Nest
Fir die Zuordnung in eine Kategoria gendglt jaweils sines der 16 ein Krite-
ren
Ergebnisse

Im Untersuchungsraum konnte 24 Vogelarten festgestellt werden, die das Plangebiet mglicher-
weise als Brutgebiet nutzen. Keine der festgesteliten Arten unterliegt dem Schutzstatus nach
FFH-Richtlinie und ist auch micht in der Roten Liste M-V verzeichnet.

Davon konnten 7 Vogelarten als sicher im Plangebiet briltend erfasst werden (vgl. Tab. 7).

Schwerpunkt der Nachweise bilden gemill Binner (2010) die Gebiiude im Untersuchungsraum,
Diese reichen teilweise fiber die Grenzen des B-Plangebietes hinaus. Aufgrund der vorhandenen
Bausubstanz und der nicht mehr stattfindenden Nutzung verfallen diese Gebfiude und stellen
damit auch kein optimales Bruthabitst mehr dar. Die Anzahl der Nester als Bruthabitate ist in
Klammern hinter der jeweiligen Vogelart vermerkt (siehe Tab. 7).
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Tab. 7: Fusammenstellung der sicheren Brutnachweise mit Nachweisraum (nach
Abb. 1) und -datom 2010 aus dem Untersuchungsraum {Kategorie I It. Tab.
]

Vogelart wiss. Name &6.03. 0704, 05.05. 18.05. | 1006, 14,07.
Amigal (2) Tuwclia meruia ohne e ahing ahne y7e T2
Blaumeise (2) Parus caerlews ohne ghng ghne ohne ] ohne
Hausrsischwanz FPhosnicws och-

1) s ohne ghna ghne e whne
Hausaperling (4] FPasser domeshcius|  ohne ohna ahne w3 ohne
Kohimeise [4) Parig major eviune orhrg e ahne TET ohne
Mahischwalba (3) | Defchan urbica Vi, 768,

e ohng ahine ohing T2 ohing
Rauchschwalbe (2] | Hinindp rrstica ghna ohnea ohna w2 a2 2|

(%] Anzahl der Bruthabitate nach Aussagen des Gutachiers (Mester)

Fiir die in Tab. B aufgefiihrten Arten konnten Hinweise auf wahrscheinliche Brutaktivititen er-
fasst werden, ohne den vollstindigen Nachweis erbringen zu kinnen. Es handelt sich auch hier-
bei um Vogelarten, die nicht in der Roten Liste des Landes Mecklenburg-Vorpommern aufge-
fithrt sind. Auch fiir diese erfasste Gruppe gilt hnlich wie der Arten in Kategorie D, dass einige
Arten zu den so genannten Kulturfolgern ziihlen und in den letzten Jahren verstiirkt in urbanen
Bereichen nachgewiesen werden konnten.

Tab. 8: Fusammenstellung der wahrscheinlichen Brutnachweise mit Nachwelsraum
{nach Abb. 1) und -datum 2010 aus dem Untersuchungsraum (Kategorie Id It.
Tab. &)

Vogelart wiss, Name | 26.03.10 | 07.04.10 | 05.05.10 | 19.05.10 | 10.06.10 | 14.07.10
Bachstalze Motocia alba | 7FE T T T TrT T
Buchfink Fringlilz cos- TES; TS¥; | TGS TST. | V65 75T,

el TE4 TE3 VEd 783
| Elstar Pica pica o 770 oA 770 77g o
Faldsparing Passer monia-
nLis TE TE3 783 TE]
Fitlslaubsangar Fhyloscopus
trechilug 75,7 758 758
| Garengrasmicke | Sylvia born 758
Garenrotschwane | Phoamicuns
A OETCLINE TEE TES
Girditz Lennug sernus 75843 TEE
Grinfink Carduwels ehio-
fig TH2/3 751 TE2
Singdrossel | Turdhrs phike:
fmis TE1/2 JEQ TED 7BD
Star Siumus vuiga-
iz Elidl T80 TGO
Zaunkimig Trogiaayles
troginayies 762 782 B2
Zipzalp Pininseaes
Wm‘ﬂ 4] =1 TE2 TE2




Hansestadt Wismar * Bebauungsplan Nr. 7309 — 3

Die in Tab. 9 dargestellten Vogelarten wurden im Untersuchungsraum festgestellt, kfnnten dort
mdglicherweise briten, jedoch liegt laut Binner (2010 kein Hinweis dafiir vor.

Tah.®: Zusammenstellung der Vogelarten mit Nachweisraum und -datum 2010 aus
dem Untersuchungsraum (Kategorie B It. Tah. 1), die Untersuchungsranm miig-
licherweise briiten kiinnten

‘Vogelart | wiss. Name | 26.03.10 | 07.04.10 | 05.05.10 | 19.05.10 | 10.06.10 | 14.07.10
BhAhantling | Cardusis
gannabina ] 778 0 ]
Bunlspech! | Dendrocopos
N— fragior 71 71 1]
1
Mearmeghe | s 0 i 760 760 | 760

Diskussion / Probleme bei der Erfassung der Brutvogelarten und deren Habitate

~Aufgrund der [geringen] GriBe des Untersuchungsraumes und den angrenzenden Brachflichen
mit zahlreichen Gebiuderuinen konnten tellweise keine ontsgenauen Zuordnungen der Nachwei-
se erfolgen.

Auch Uberschneidungen der Reviere, die durch Rufe erfasst wurden, konnten nicht ausgeschlos-
sen werden. Aufgrund des vorgegebenen Untersuchungszeitraumes bis Juli 2000 konnte die 2.
oder 3, Brut nicht erfasst werden.

Ein Ghnliches Problem stellt die Gebietsgrenze dar, die durch einen dichten Pflanzenwuchs
schwer kontrollierbar war, Besonders withrend des Balzgesanges war hierbei der Ort bzw. ein
Revier nicht genau zu lokalisieren. Als Ursache daflir wird einesteils die Mobilitit der Vigel ge-
sehen. Auch die Anwesenheit von Personen in einem derartig kleinen Areal reagieren die Tiere
je nach Erfahrung und Art sehr unterschiedlich. Das betrifft besonders den Nestbereich, Mahe
den MNestern vollfilhren einzeine Arten regelrechte Ablenkungsmantiver gegeniiber Personen, die
sich den MNest nihern. Auch der Kartierer stellt eine derartige Storung dar,

Bewertung

Von den nachgewiesenen Vogelarten ist keine At in der Roten Liste von M-V aufgefihn. Die
erfassten Vogelarten zeigen sich in der Vergangenheit als sehr angepasst und kinnen ihre Brut-
habitate entsprechend kurafristigen Verinderungen der Landschaftssiruktur sehr schnell in einen

andercn Raum verlegen.

Die lokale Population der festgestellien Vogelarten wird durch die Planungen zum Bebauungs-
plan 73/09 nicht gefiihrdet. Die landschafisriumliche Ausstattung der Plangebietsumgebung bie-
tet fitr die erfassten Arten Rauch- und Mehlschwalbe Ausweichméglichkeiten in Bezug auf Le-
bensraumhbabitate. (Binner 200103,

Artenschutzrechtliche Bewertung

Im Rahmen der Umsetzung der Planungen zum B-Plan 73/09 milssen bestehende Gebdude ab-
gebrochen werden, Diese dienen bestimmiten Gebiudebriitenden Vogelarten als Bruthabitat,
Weiterhin milssen im Osien des Plangebietes Gebilsche sowie im Norden ein linienfirmiges
Siedlungsgehilz entfernt werden.

Gebiiudeabbruch- und Griinbereichberfiumung sind ausschlieBlich auBerhalb der Brutzeit vorzu-
nehmen. Als Brutzeit ist der Zeitraum vom 01 Miirz bis 30.September eines Jahres zu betrachten.
Der § 44 Abs. | Nr. | BNatSchG wird bei Beachtung dieser Vorgaben nicht beriihrt.
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Eine erhebliche Stdrung wildlebender Vogelarien gemiB § 44 Abs. | Nr. 2 BNatSchG 15t auszu-
schlieBen, da keine stdrungsempfindlichen Arten vorkommen, sondern so genannte | Allerwelis-
arten” von denen viele so genannte Kulturfolger sind und deren lokale Population der Fachgut-
achter durch den Eingriff in das Plangebiet als nicht gefithrdet einschitzt (siehe oben).

Gemih § 44 Abs, | Nr. 3 BNatSchG ist es verboten, Fortpflanzungs- und Ruhestitten wild le-
bender Ticrarten zu beschidigen oder zerstiren. Gemah § 44 Abs, 5 BNatSchG liegt fiir die Auf-
stellung von Bebauungsplinen kein Verstol gegen § 44 Abs. 1 Nr. 3 vor, soweit die dkologische
Funktion der von dem Eingniff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestiitten im
riumlichen Zusammenhang weiterhin erflllt wird.

Es sind entsprechend Nisthilfen filr verloren gehende Brutstitien im Plangebiet anzubringen. Der
Fachgutachter sieht in diesem Zusammenhang die sicher festgestellten Vogelarten als relevant an
(siehe Tab. 7). Der Ausgleich ist im Verhiilnis 2:1 zu erbringen.

Es sind fiir jeden verloren gehenden Brutplatz der Arten Blau- und Kohlmeise sowie Haussper-
ling {hier insgesamt 10} zwei Hohlen-Brutkasten im Plangebiet anzubringen.

Fiir jeden verloren gehenden Brutplatz der Ant Hausrotschanz (hier 1) sind zwei Halbhihlen-
Brutkiisten im Plangebiet anzubringen.

Die Brutkiisten sind fachgerecht im Plangebiet (z.B. an den Fassaden der neuen Gebidude) anzu-
bringen.

Fiir den Verlust von 3 Brutpliitzen der Art Mehlschwalbe sind 6 MNisthilfen und fiir den Verlust
von 2 Brutpliitzen der Art Rauchschwalbe weitere 4 Nisthilfen an den geplanten Gebiiuden anm-
bringen. Es ist davon auszugehen, dass vorkommende Mehlschwalben die direkt nach Abbruch
zu errichten geplanten neven Gebdinde (Fassade als Ravputz vorgesehen) relativ schnell, insbe-
sondere im Bereich von Dachilberstiinden, besiedeln. Es wird daranf hingewiesen, doss dos Zer-
storen dieser Nester verboten ist. Als Schutz vor Kot der Schwalben kinnen ggf, kleinere Bretter

unterhalb der Mester dienen.

Bilanz: 10 wentere Nisthilfen

Fiir die Vogelart Amsel bestehen ausreichende Ausweichmiglichkeiten in Shnlich ausgestattete
benachbarte Biotop- und Nutzungsbereiche (insbesondere in die Kleingartensiedlung). Ein Aus-
gleich wird nicht erforderlich.

Weiterhin bleibt der wertvolle grobflichig verbuschte Gehdlzsaum entlang des Wallensteingra-
bens mit seinem &lteren Baumbestand erhalten und entsprechend nutzbar fiir wahrscheinlich brii-
tende Vogelarten (vgl. Tab, ), Zusiitzlich kéinnen die geplanten neu zu schaffenden Strauchhe-
ckenbereiche genutzt werden. Des Weiteren schliebt direkt Gstlich des Wallensteingrabens
schlielit cine Kleingartensicdlung an. die Ausweichmiglichkeiten in Bezog auf Lebensraumhabi-
tate bietet.

Die unversiegelten Bereiche des Plangebietes sollen als Parkanlage entwickelt werden, erfolgt

die Anpflanzung von u.a. mindestens 13 heimischen standortgerechten Biumen. Langfristig
kénnen diese Bereiche weiterhin bestimmten Kulturfolgern als Brut- und Nahrungshabitat die-

nen.



Hansestadt Wismar « Bebavungsplan Nr. 7308 36

Weitere Ti I
Uber den Wallensteingraben soll eine FuBgiingerbriicke vom Plangebict zum dstlich entlang des
Wallensteingrabens verlaufenden FuBgiingerweg filhren.

Die Briicke 15t unter Beriicksichtigung artenschutzrechtlicher Belange #u errichten., Der Wallen-
steingraben wird von der Fischfauna genutzt, weiterhin durch Biber (Castor fiber) und Fischotter
{ Latre Dutea ).

Daher ist zum einen ist die Passierbarkeit fiir die Fischfauna bei der Emichtung der Briicke si-
cherzustellen.

Zum anderen ist unterhalb der Briicke oiber den Wallensteingraben beidseitig die Durchgiingig-
keit fiir dic Siugerarten Biber (Castor fiber) und Fischotter (Lutra lutra) zu gewihrleisten. Da
Fischotter und Biber hier beim Verlassen des Gewiissers keiner erheblichen Gefahr durch 2.B.
Kfz-Verkehr (lediglich FuBgiinger, evt. Radfahrer) ausgesetzt sind, sind Bermen nach Angaben
des Fachgutachters (BINNER 2011, tel.) nicht erforderlich. Das Grabenufer sollte nach Miog-
lichkeit jedoch dennoch nicht technisch verbaut und die Wanderung entlang der Uferbbischung
auch unterhalb der Briicke weiterhin ermiglicht werden.

Der FuBweg entlang des ,,Ostufers” des Wallensteingrabens wird beleuchtet. Da die Wanderun-
gen von Biber und Fischotter bei Dunkelheit stattfinden, wird im B-Plan darauf hingewiesen,
dass auf eine Beleuchtung der uferbegleitenden privaten Griinflichen am Wallensteingraben 2 h
vor und 2 h nach Sonnenuntergang su verzichten ist. Eine Herstellung und Beleuchtung des bau-
rechtlich midglichen Weges dstlich des Wallensteingrabens kann nur in Abstimmung mit einem
entsprechenden faunistischen Gutachter und dem Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz und Geo-
logie M-V erfolgen.

8.3.4 Schutzgut Boden

Das Plangebiet ist zu ca. 67 % (entspricht 8,836 gm) durch Betonplatten und Gebiude versiegelt.
Die nicht versiegelten Fliichen, die entsprechend etwa 1/3 des Plangebictes ausmachen, sind ins-
besondere im westlichen Teil des Plangebietes stark verdichtet und zumeist relativ trocken, Aul-
grund der langjihrigen Nutzung des Plangebietes als Gewerbe- baw. Industriefliche bis in die
1990er Jahre ist davon auszugehen, dass es sich zu groBen Teilen um deutlich gestbrie Biden
handelt. So wurden #.B. im Rahmen von Altlastenuntersuchungen mittels Bohrungen und Bo-
denprobenentnahmen im Siiden des Plangebietes Aufschiitungen aus Mimelsanden mit Bau-
schuttbeimengungen festgestellt [Fa. 5 1.G.-DR -ING. STEFFEN GmbH 1995].

Das Relief des Plangebietes ist aufgrund der Nutzung als Gewerbe- bzw. Industnefliche eben
und fillt relativ gleichmiifig von Westen nach Nordosten von ca. 2,60 m iber HN auf etwas un-
ter 1 m fiber HN ab. Aufgrund von Hochwasserschutzvorgaben soll das Plangebiet im Zuge der
Planumsetzungen grolflichig auf eine HN-Hohe von 2,90 m aufgeschiittet werden.

Ein ehemaliges Zwischenlager filr Ol- und Dieselfiisser befindet sich im Siiden des Plangehietes
an der Stidwestspitze des im Bebauungsplan festgesetzten Baufensters 6.

Im Rahmen einer geotechnischen/umwelttechnischen Untersuchung durch die Fa. S.1.G-DR -
ING. STEFFEN GmbH wurden 13 Bodenproben aus der ca, 100 gm groBen Verdachtsfliche' an
2 Bohrpunkten entnommen und vor Ort angesprochen, indem fiir jede Bohrung ein Schichten-

! Im Bebavungsplan Nr. 73 wird die ca. 100 gm groBe Verdachisfliiche mit einem allseitigen 2 50 m gro-
en Flichenpuffer dargestellt.
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verzeichnis in Anlehnung an die DIN 4023 angefertigt wurde. Drel ausgewihlte Bodenproben
wurden in einem chemischen Labor der 5GS Intercontrol GmbH analysiert.

Die Fa. S.1.G.-DR -ING. STEFFEN GmbH stellt fest, dass: ..im Ergebnis der Feld- und Laborar-
beiten im niirdlichen Bereich des Ollagers zwar im Vergleich zur Umgebung erhithie, kotoxiko-
legisch bislang jedoch nicht kritische Gehalte an Mineralélkohlenwasserstoffe ermittelt wurden.
Die Schadstoffbelastung beschriinkt sich nach den vorliegenden Kenntnissen anf den oberfli-
chennahen Raum. Eine flichenhafte Kontamination konnte nicht nachgewiesen werden,

Die Ursache der Schadstoffanreicherungen geht sehr wahrscheinlich auf nutzungsbedingte Be-
cintrichtigungen {Leckagen, Handhabungsverluste u i) zurlick. Da die auffilligen Bodenschich-

ten nicht ven Grund- bzw. Schichtenwasser durchflossen werden, ist eine Elution und YVerlage-
rung der festgestellten Mineralilanreicherungen lediglich iiber eindringende Niederschlige mig-
lich, Diesem Risiko kann durch eine Flichenversiegelung wirkungsvoll begegnet werden.

Ein Austausch der verunreinigten Bodenschichten ist asufgrund des bisher vergleichsweise unkri-
tischen Schadstoffpotentials nicht angezeigt.

Sollte im Zuge von BaumaBnahmen bew, zur Beseitigung des Schadsioffherdes ein Bodenaus-
tausch erfolgen, ist mit kontaminiertern Boden zu rechnen, der ordnungsgemil zu behandeln
bzw. zu entsorgen ist. Die dieshezilglich vorgesehenen Malinahmen sind mit den zustindigen
Behdrden abrustimmen,”

Die 1995 untersuchte Verdachtsfliche ist im September 2009 nur zum Teil versiegelt. Nach Er-
hthung der Flurkante der Verdachtsfliche durch Aufschittung um ca. | m, kiinnte gemilb den
Bebauungsplanfestsetzungen ein Teil dieser Verdachtsfliche mit einem Wohngebiude iiberbaut
werden. Eventuell notwendige MaBnahmen zur Gefahrenabwehr sind in diesem Zusammenhang
mit der zustindigen Behirde der Hansestadt Wismar abzustimmen,

Die grobflichige Aufschilttung von neuem Erdmaterial und anschliefende Versiegelung im Be-
reich von nicht versiegelten Fliichen ist filr das Schutzgut Boden als erheblich zu bewerten und
wird bei der Eingriffs- und Ausgleichshilanzierung unter Kapitel ¥ .4 bericksichugt.

8.3.5 Schutzgut Wasser

Im Plangebiet befinden sich aubier dem Wallensteingraben, der am Ostrand des Plangebietes ver-
liuft, keine Gewiisser. Da es sich um ein chemalig gewerblich bzw. industriell genutzte Fliche
handelt, ist im Rahmen von Erdarbeiten auf Auffilligkeiten wie unnatiirliche Verfirbungen bzw.
Gerliche des Bodens besonders zu achten und bei Feststellung solcher, die zustindige Behirde
der Hansestadt Wismar zu informieren und Weiteres abzustimmen. Eine Verlagerung von
Schadstoffen in den Wallensteingraben oder ins Grundwasser ist vorzubeugen. Gemil Geokar-

tenportal des LUNG MV (2009) betriigt der Grundwasserflurabstand > 10 m.

Die dstliche Hilfte des Plangebictes befindet sich in der Trinkwasserschutzzone 11, Nicht zulis-
sige MaBnahme oder Bautdtigkeiten sind unter Kapital 7.6.6 aufgefihrt.

Innerhalb des B-Plangeltungsbereiches befindet ein ehemaliges Ollager als eine Altlastenver-
dachtsfliiche. Durch einen stidiebaulichen Vertrag . Altlasten” wird der fachgerechte Umgang
mit dieser Fliiche sichergestellt.

Die verunreinigten Bodenschichten des ehemaligen kleinflichigen unterirdischen Lapgers filr
Diesclfiisser im Siiden des Plangebietes werden zur Zeit der unter Schutzgut Boden aufgefiihrten
Altlastenuntersuchung nicht von Schichten- oder Grundwasser durchflossen und befinden sich
im oberflichennahen Raum [Fa, S.1.G.-DR.-ING. STEFFEN GmbH 1995]. Eine Verlagerung ist
daher lediglich Uber perkolierende Niederschliige miglich. Durch eine Versicgelung kann dem
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wirkungsvoll begegnet werden. Eventuell notwendige Malinahmen zur Gefahrenabwehr sind in
diesem Zusammenhang mit der zustindigen Behlirde der Hansestadt Wismar abzustimmen.

Zur Sicherung des fachgerechten Umgangs mit der Altlastenverdachtsfliche wird ein stidtebau-
licher Vertrag zwischen der Hansestadt Wismar und dem Eigentitmer des Grundstiicks geschlos-
521,

Durch die Planungen wird somit ein hinreichender Schutz fiir die Trinkwasserschutzzone 11 ge-
wiihrt,

Im Zusammenhang mit dem Bau einer Fullgingerbrilcke sind die Eingriffe in den Uferbereich
des Wallensteingrabens auf das geringstmiégliche Maf zu beschriinken. Erhebliche Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Wasser sind bei Beachtung der in diesem Kapitel dargestellten Hinweise
nicht Zu erwarten,

836 Schutzgut Klima / Luft

Aufgrund der geringen Flichengrile von 1.3 ha ist das Plangebiet nicht Klimarelevant, [ie im
Seprember 2009 bestehenden grobiflichig zusammenhingend mit Betonplatten versiegelten Fli-
chen werden gemiB des Bebauungsplanes durch eine differenziertere Bebauung mit groBem
Grilnanteil (40 %) sowie 27 heimischen Laubbiiumen aufgebrochen. Daher ist davon auszuge-
hen, dass sich das Mikroklima in Bezug auf die Gesamtfliche des Plangebietes verbessert.

Belastungen der Luft durch Verkehrsaufkommen (Planstrafe A) und Raumheizungsabgase
{Wohnh&user innerhalb der Bangrenzen) sind als unerheblich zu bewerten,

83.6 Schutzgut Landschafts- bzw. Ortshild

Das Plangebict befindet sich im stadtischen Bereich und wird vom Ortshild des nérdlichen Wis-
mars geprigt bew. prigt dasselbe. Der Uberseehafen der Hansestadt Wismar befindet sich weni-
ge 100 m westlich des Plangebietes. Durch die beidseitige Blockrandbebauung an der Poeler
Stralle wird das Plangebiet vom Uberseehafen abgeschirmt. Nérdlich des Plangebietes schlieBen
Gewerbebrachfliichen an, bei denen davon auszugehen ist, dass diese im Bestand schon storend
auf das Plangebiet wirkende Gewerbebrachen, nach Entfernung eines Siedlungsgehblzstreifens,
der im Jahr 2000 entlang der nirdlichen B-Plan-Geltungsbereichgrenze verliuft, verstiirkt nega-
tiv auf das Plangebiet wirken werden.

Im Osten des Plangebietes befindet sich der Wallensteingraben mit cinem parallelen Gehdlzstrei-
fen. Dieser ist im Bereich des vom StAUN im Rahmen dieses B-Planverfahrens festgelegten 4 m
breiten Gewidsserrandstreifens (gemessen ab BOschungsoberkante) geschiitzt und zu erhalten.
Eine erhebliche Auswirkung auf das Landschafts- baw. Ortsbild bei Erstellung eines Weges ent-
lang dieses Gewiisserrandstreifens ist entsprechend nicht zu erwarten,

Fiir die bestchende Seniorenwohnanlage stidlich des Plangebietes erfolat die Aufwertung einer
Industrie- bzw. Gewerbebrache zu einem Wohngebiet filr dltere Personen mit parkartiger Gestal-
tung der Preiflichen und Abgrilnung zum im Bestand 2009 bestehenden . Seniorenwohngebiet"”,
was positiv filr das Landschafis- und Orishild zu bewerten ist. Das Plangebiet wird filr eine
Wohnnutzung nutzbar gemacht, der Erholungswert des Plangebietes wird gesteigert, Insbesonde-
re ein Gehweg westlich parallel zum Ufergehilz des Wallensteingrabens als neue Wegeverkniip-
fung zwischen den Wohngehieten und eine neue Briicke zur Querung des Wallensteingrabens
steigert die Erlebbarkeit des Plangebietes und auch des Wallensteingrabens filr direkte Anwoh-

ner und andere querende Biirger.
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Im Gesamthild Oberwiegt die Beseitigung des stidtebaulichen Missstandes der Gewerbe- baw.
Industriebrache deutlich dem Verlust eines Siedlungsgehiilzes entlang einer Gewerbebrache.

8.3.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Bebauungsplangebiet befinden sich nach Kenntnisstand im Jahr 2009 keine Kulturgiiter.
Sachgiiter bestehen in Form der vorhandenen Gebdudesubstanz,

838 Zusammenfassung der Umweltanswirkungen

Die voraussichtlichen Umweltauswirkungen werden schutzgutbezogen in der Tab, 10 zusam-
mengefasst.

Tab. 10: Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Erheblichkeit LLEEA
ichkeit
Beurteilung der Umnweltaus- der Umwelt-
Schutzgut . - nach Minderung / Aus-
wirkungen nuswirkungen gleich
durch die Planung
Immissionsbelastung in Form
Mensch von Lirm durch Verkehr auf | - -
der Poeler StraBe
Yerlust von Jagdhabitaten file | - =
Fledermiiuze
f_‘:l‘h_nz:n i Yerlust won  Brutstandorten | ** E
i fiir Gebaudebriiter
Verlust von Biotopstrukiuren | =*
{Entsicgelung und
Verlust der Bodenfunktion Schaffung mneuer Le-
Bodden (Versiegelung, Bodenbewe- | == bensriume liberwicgt
gung und Verdichtung) den Bodenfunktionsver-
lust aufgrund von Yer-
siegelung)

Reduzicrung  der  Oberfli-
Wasser chenwasserversickerung .
durch Bodenversiegelung

Verdnderung  des  drtlichen
. Eleinklimas durch sehr klein-
Laft und Klima riumige  Verschiebung der | 2

Versiepelungsriiume

Verinderung  des  Land-
schaftsbildes durch  Beseiti-
Lundschafis- gung emner Gewerbebrache
bild und Schaffung einer bauli-
chen Wohnanlage mit parkar-

| tiger Freiraumgestaltung
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Fortsetzung der Tab. 10

s i Erheblichkeit
Schutzgut Beurteilung der Umweltaus- der Umwelt- .
wirkungen suswirkungen nach "ﬂ;tz'hﬂsf Aus-
durch die Planung
Kultur- umd |
Sachgilter B " .
Wechsel- Wechselverhiilinis  Boden .
wirkungen Wasscr

### schr erhehblich / ## erheblich / * wemg etheblich / - mcht erheblich

8.4 Prognose bei Nichtdurchfithrung der Planung (,,Nullvariante*) und ander-
weilige Planungsmiglichkeiten

Ohne die aufzusiellende Bebauungsplanung bliebe ein stidiebaulicher Misssiand einer Gewerbe-
und Industriebrache bestehen — mit seinen negativen Folgen fiir das Stadt- und Landschaftsbild.
Insbesondere fiir dic Bewohner der Seniorenwohnanlage, die in riumlicher Erhihung dirckt siid-
lich an das Plangebiet anschlieBt, ist dieses Stadt- und Landschaftsbild im Bestand 200972010 als
negativ zu bewerten,

Die beplante Flache 15t langfristig als Wohnbaufliche angedacht, so dass dies im rechtskriiftigen
Flichennutzungsplan der Stadt Wismar dargestellt wird. Ein anderer Standpunkt fir die geplan-
ten Wohnanlagen steht nicht zur Verfllgung, so dass gef. in noch unbebaute Teile in oder an
Wismar angrenzend in Betracht kilmen. Jedoch sollen die Griln- und Freibereiche der Stadt zur
Erholung erhalten bleiben und die fortschreitende Zersiedlung der freien Landschaft vermieden
werden.

85 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
Vermeidung und Verringerung

Baumerhaltung

Der Baumbestand entlang des Wallensteingrabens wird als swingend rzu erhalten festgesetzt,
Diese als zu erhalten festgesetzten Baume sind bei Abgang durch standontgerechie Weiden (Sa-
lix viminalis, Salix alba, Salix trianda, Salix cinerea) gleicherorts ru ersetzen. Alle als zo pflan-
zen festgesctzten Biume milssen beir Abgang ebenfalls gleicherorts ersetzt werden durch Arten
der Artenliste | (bei Einzelbaumfestsetzungen) und der Anenliste 2 (bei fliichigen Pflanzfestset-

zungen).

Gebidudeabbruch nur aufierhalh der Vogelbruizeir

Die im Bestand 2010 vorhandenen Gebiude werden durch Geblindebriiter als Bruthabitat ge-
nutzt. Die Gehiivde sind daher zwingend auBerhalb der Brutzeit abzubrechen. Vom 1. Miirz big

30, September ist ein Abbruch nicht zuldssig.
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Beriumung und Pflege der Grilnstrukturen nur auflerhall der Vogelbrutzeit

Das Plangebiet wird im Osten durch Siedlungsgebilsche- und Staudentluren bestimmt. Entlang
der nirdlichen B-Plan-Grenze befindet sich ein linienférmiges Siedlungsgehilz, Diese werden
durch Allerweltsarten, vielfach avifaunistische Kulturfolger als Bruthabitat genutzt. Die Beriiu-
mung des Plangebietes von diesen Grilnstrukturen ist daher zwingend auBerhalb der Vogelbrut-
zeit vorzunchmen. Yom 1. Mirz bis 30, September 15t ¢ine Beriumung nicht zuliissig.

Das Siedlungsgehilz, das den Wallensteingraben beglentet st zu erhalten. PflegemaBnahmen
sind cbhenfalls nur auBerhalb der Brutzeit zulissig. Vom 1. Mirz bis 30, September sind auch

PflegemaBnahmen nicht zulissig.

Versiegelungsminimierung

Beim Ausbau der ErschlieBungsstralle (PlanstraBe A) kann die Versiegelung minimiert werden,
indem die Dimension auf das unbedingt Notwendige ausgelegt wird (Orentierung an EAE 95).
Der stidtebauliche Funktionsplan zum B-Plan Nr. 73/ zeigt in Anlehnung an die EAE 95 in
welcher Form die Planstrafe A entwickelt werden kinnte, so dass ein Griinstreifen am nbrdli-
chen Rand der PlanstraBe entstehen Kinnte,

Offene Stellplitze im allgemeinen Wohngebiet sind gemilB der B-Plan-Festsetzungen mit einer
wasser- und luftdurchliissigen Befestigung, z.B. breitfugige Pflasterung, anzulegen, so dass die
Versiegelung um ein bestimmtes Mall verringert wird.

Des Weiteren sind als Verringerung der Versiegelungsflachen Dachfliichen von Garagen und ii-
berdachten Stellpliitzen (Carports) mit einer mindestens 12 cm miichtigen Substratschicht zu -
berdecken und mit auf diesem Standort iberlebensfihigen Pflanzenarten zu bepflanzen.

Schallminimierung

Auf Grundlage des vorliegenden Schallgutachtens werden im Teil B des Bebauungsplans
SchalldimmaBe an bestimmten Fassaden der in den Baufensterm | bis 6 méglichen Gebiiude
festgesetzt, so dass die Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten werden.

Ausgleich

Baumpflanzungen

Es sind 10 Rotdomnbiiume entlang der Planstrale A an den dafiir festgesetzten Standorten zu
pflanzen und innerhalb der Verkehrsfliche 3 weitere heimische Laubbiiume. Bei den Bauman-
pflanzungen sind Baumscheiben von mindestens 9.0 gm Flichengriifie von Versiegelung frei zu
halten und vor befahren zu schiitzen. An den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten zum
Anpflanzen von Biomen sind heimische Laubbiiume gemil der unten dargestellten Artenliste |
mit der Mindestpflanzgualitit . Hochstamm, 16-18 cm Stammumfang in 1.0 m Hohe gemessen™
zu pflanzen,

Des Weiteren werden aufgrund der Bebauung im Wohngebiet weitere Baumanpflanzungen er-
folgen. Je angefangener 3530 gm iberbauter Grundfliche (hier zithlen die Grundfliche der
Hauptgehiiude und die zuliissige Grundfliche durch Nebenanlagen) muss 1 heimischer Baum in-
nerhalb des allgemeinen Wohngebietes gepflanzt und daverhaft erhalten werden. Bei einer vol-
len Ausnutzungen der GRZ von 0.4 und der zuliissigen Uberschreitung um 335 v.H. durch Neben-
anlagen wiirde die realisierte Grundfliche das Anpflanzen von insgesamt 14 weiteren Laubbiiu-

men erfordern.
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Bindungen fiir Bepflanzungen (Anpflanzen von Striuchern)

In den als zu bepflanzen gekennzeichneten Flachen in der Nordostspitze und Nordwestspitze
sowie im Siiden auf der gesamten Plangebietslinge sind flachendeckend Striiucher heimischer
Arten gemil der unter dargesiellien Artenliste 2 in der Pflanzqualitit | Strasch, Hihe 8O- 100
em® anzupflanzen. Auberdem ist in den Flichen, die als Bindungen filr Bepflanzungen festge-
serzt sind und sich innerhalb der Verkehrsfliche befinden, jeweils 1 heimischer Baum mit der
Mindestpflanzqualitit ,Hochstamm, 16-18 cm Stammumfang in 1.0 m Hbhe gemessen” zu
pflanzen.

parkartige Griinanlage
Die nicht fiir Bebavong, Baum- oder Strauchpflanzungen genutzten Flichen werden géirtnerisch
bzw. als Rasenfliche angelegt und entwickelt.

Artenliste 1 Artenliste 2

Betula pendula (Hingebirke) Acer campestre {Feldahom)

Carpinus betulus {Hainbuche) Cornus mas (Kornelkirsche)

Prunus avium (Vogelkirsche) Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Quercus robur (Stieleiche) Corylus avellana (Hasel)

Quercus petraca (Traubeneiche) Crataegus monogyna (Weilidomn)

Sorbus aucuparia (Eberesche) Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)
Sorbus intermedia (Schwedische Mehlbeere)  Philadelphus coronarius (Falscher Jasmin)
Tilia cordata (Winterlinde) Rosa canina {Hundsrose)

Sambucus nigra { Schwarzer Holunder)
Viburnum lantana {Wolliger Schneeball)
Viburnum opulus compactum {(£wergschnee-
ball

Viburnum opulus (Gemeiner Schnecbhall)

Nisthilfen
Es sind fiir jeden verloren gehendem Brutplatz der Arten Blau- und Kohlmeise sowie Haussper-
ling (hier 10} zwei Hishlenbrutkiisten artgerecht im Plangebiet anzubringen.,

Es sind fiir jeden verloren gehendem Brutplatz der Art Hausrotschanz (hier 1) zwei Halbhihlen-
Brutkiisten im Plangebiet arigerecht anzubringen {Ausfilhrung: Holzbeton, geeignet wilren u. a.
z. B. Strobel Nischenbrilterkasten oder Schwegler Halbhéhle Typ 26).

Bilanz: 22 Brutkfsten.

Fiir den Verlust von 3 Brutplitzen der Art Mehlschwalbe sind 6 Nisthilfen und filr den Verlust
von 2 Brutplitzen der Art Rauchschwalbe weitere 4 Nisthilfen an den geplanten Gebduden artge-
recht anzubringen (Ausfilbrung: Holzbeton, geeignet wiren u. a. z. B. Schwegler-
Schwalbennester).

tlanz: 10 weitere Misthilfen
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8.6  Eingriffs- und Ausgleichshilanzierung

B.B36 gm des 13.187 gm groflen Geltungsbereiches, das entspricht 67 %, sind zur Bestandsauf-
nahme im September 2009 versiegelt. Durch die Planungen sinkt der Versiegelungsgrad des
Plangebietes, Unter der Annahme, dass dic Baufliichen maximal {(gemaf der Zuliissigkeit des B-
Plans) bebaut wiirden, lege der Versiegelungsgrad einschlieBlich der Verkehrsflachen nur noch
bei 60 % (bew. 7.912 gm).

Im Luge der Bebavungsplanumsetzungen gehen die in der Tabelle 1 aufgefithrien Biotope durch
Gebietserhthungen mittels Aufschiittungen verloren {vgl. Kapitel 8.3.2). Fir das allgemeine
Wohngebiet (WA) wird im Bebawungsplan eine GRZ von 0,4 festgesetzt. D.h., dass maximal
40 % (bzw. 4.048 gm) der gesamten Wohngebietsfliche bebaut und somit versiegelt werden diir-
fen. Da dicse GRZ gemiil dem Bebauungsplan durch Nebenanlagen um 35 v.H. iiberschritten
werden, ist eine maximale Versiegelungsfliiche von 54 % (bzw. 5464 gm) fiir die als Wohnge-
biet festgesetzie Fliche miglich. 46 % (bzw. 4655 gm) diirfen entsprechend nicht versiegelt
werden, jedoch werden diese zum grisften Teil aufgeschiittet. Dheses Verhiiltnis von versiegelter
und nur” aufgeschiitteter Fliche wird ber der Berechnung des Kompensationserfordernisses
durch die Unterscheidung von WA {Vollversiegelung) und WA (Aufschiittung) in Bezug auf die
jeweiligen Biotope beriicksichtigt (vgl. Tabelle 1). Da sich die spitere reale Verteilung von
Vollversiegelung und ,.nur* Aufschiittung in Bezug auf die einzelnen betroffenen Biotope nicht
konkret fassen liisst, erfolgt eine Betrachtung jedes Biotops zu 54 % als vollversiegelt und zu 46
% als ,.nur” aufgeschiittet,

GemiB den Hinwersen zur Eingniffsregelung M-V aus der Schrifienreihe des Landesamies fiir
Umwelt, Naturschutz und Geologie (1999) wird den betroffenen Biotopen eine Wertstufe zuge-
ordnet. In Bezug auf die Biotoptypen mit der Wertstufe 1 sind nur Funktionen mit allgemeiner
Bedeutung betroffen, so dass diesen ein Kompensationserfordernis von 1 zugeordnet wird. Das
lilckige linienférmige Siedlungsgehflz im Norden des Plangebietes wird als nicht besonders
wertvoll cingestuft, so dass hier dic unterste Kompensationserfordernis, die der Wertstufe (hier
2) entspricht, angesetzt wird. Anders verhiilt es sich mit dem geschlossenen Gehdlzstreifen paral-
lel zum Wallensteingraben, der als wertvoller cingestuft wind, woraus sich ein hheres Kompen-
sationserfordernis ergibt, Die Versiegelung von Flichen wird durch einen zusiitzlich zum Kom-
pensationserfordernis addierten Faktor berlicksichtigt. Durch Multiplikation der fiir den Eingriff
verbrauchten Biotopfliche mit diesem Kompensationserfordernis erhiilt man ein Flicheniiquiva-
lent. Die Flichendquivalente der einzelnen Biotope werden addiert, so dass sich ein Gesamt-
kompensationserfordernis von 5.4 16 Flichendquivalenten ergibt. Diesern Wert ist das Flichen-
guivalent, das sich aus den Kompensationsmafinahmen ergibt, gegeniiber zu stellen.
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Tah. 11: Kompensationshedarf
Flachen-
verbrauch
antellig
(Vollver-
Flichen- | siegelung Faktor Flachen-
verbrauch | eder Auf- Kompen- |Fléchen-| @guivalent
Eingriffs- gesamt in | schiit- Wert- | sationser- | versie- flir Kom-
flache Biotoptyp gm tung) stufe | fordernis |gelung | pensation
Freifldche mit
WA [Volhver- Spontanvegea-
siegelung) taticn (PEL) 369 199 1 1 0.5 259
Siedlungsge-
biisch (PHX} 131 L 1 1 0.5 106
Neaphyten-
Staudenflur
(RHN), 2.T.
Siediungsge-
bisch (PHX) 1.944 1.080] 1 1 0,5 1.674
Siediungs-
g__aul"l__uﬁ!z_{F"l.l"u':-{]_ 253 137 2 4 0,5 478
Fraifldcha mil
Wih (Aufschiit- | Spontanvage-
tung) tation (PEL) 369 170 1 1 - 170
Siedlungsge-
blisch (PHX) 131 B0 1 1 - B0 |
Meophyihen- I
Slaudenilur
(RHN). z.T.
Skedlungsge-
bilsch (PHX) 1844 &84 1 1 - 854
Siedlungs-
gehdlz (PWX) 253 116| 2 3 349
‘erkehrafliche
(Wodlversie- Slediungs-
gelung) gehblz (PWX) 515 14| 2 2 0,5 785
Meophythen-
Stawdenfiur
{RHN} 200 200 1 1 0,5 299
Varkehrslldche | Siedlungs-
(Aufschiitiung) |gehdiz (PWX) 5§16 201 2 ' - 402
Summe 416

Aus den vorgesehenen Kompensationsmabnahmen ergeben sich in der Summe der Einzelfli-
chendquivalente bei Anwendung der Hinweise zur Eingriffsregelung M-V 7.812 Flichenfquiva-
lente. Aus der Tabelle 2 wird die Berechnung der einzelnen Flicheniquivalente deutlich. Da sich
die Grilnstrukturen in unmittelbarer Niihe zu anderen Bebauungen befinden werden, wird nur ein
Leistungsfaktor von 0.5 angesetzt. Fiir Flichen, die vor der Bepflanzung vollversiegelt waren,

erhiht sich der Leistungsfaktor um einen Wert von (0.5,
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Tah. 12: Kompensationsmalinahmen
Kompensations- | Erlauterung Flachen- | Wertstufe | Kompen- | Leistungs- | Flachen-
maBnahme griofe sations- faktor | Bquivalent
{gm) wartzahl
Anpllanzen von | Fldchendguivalent 325 2 3.0 1.0 a75
13 heimischen Betrigt 25 qm pro
Bdumen Baum mit voran-
gegangenear Ent-
slegelung
Fﬁflanzungan won | mit vorange- 260 2 2.0 1.0 520
heimischen gangener Entsie-
Straucham gelung
aul enemaligen 187 2 2.0 0,5 187
Meophyian-
Staudeniiur
parkartige Gran- | mit vorange- 2150 =2 2,0 1.0 4.299
fidchen (mit 14 gangenear Ent-
heimischen Ein- | siegelung
zalbaumen})
aul ehemaligen 1,831 2 2,0 0.5 1.831
Meophylen-
Stawdenfiur
' Summe 7.812

* inklusive Faktor fir Entsiegelung

Dem Flichendquivalent des Kompensationserfordernisses wird jenes durch Kompensationsmab-
nahmen errechnete Flichendguivalent (siche Tabelle 2) gegeniiber gestellt. Es ergibt sich ein
Kompensationsiberschuss von 7.812 - 5.416 = 2396 Flicheniquivalenten.

Es sind entsprechend keine weiteren (externen) Gkologischen Ausgleichsmalinahmen notwendig
und die Eingriffe gelten als ausgeglichen.

8.7 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Alle im Rahmen der Umweltpriifung verwendeten Methoden und technischen Verfahren sind in
den entsprechenden Kapiteln aufgefilhrt.

88 Uberwachung der Umweltauswirkungen

Die Uberwachung der Umweltauswirkungen ( Monitoring™) dient der Uberpriifung der planeri-
schen Aunssapen zu prognostizierien Auswirkungen, um erforderlichentalls zu einem spéteren
Zeitpunkt noch Korrekturen der Planung oder Umsetzung vornehmen zu kSnnen oder mit ergiin-
zenden MabBnahmen auf unerwartete Auswirkungen reagieren zu kbnnen. Vor diesem Hinter-
grund sollten Monitoringmabinahmen vor allem in den Bereichen vorgeschlagen werden, in de-
nen erhebliche Prognoseunsicherheiten bestehen. Zu Uberwachen sind (gemiB § 4c BauGR) nur
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die erheblichen Umweltwirkungen, und hier insbesondere die unvorhergesehenen Umweltwir-
kungen.

Beim derzeitigen Kenntnisstand wird von erheblichen Umweltauswirkungen in Bezug auf das
Schutzgut Pflanzen / Biotope und das Schutzgut Boden ausgegangen. Die Ausgleichsmalnah-
men sind nach Fertigstellung der BaumaBnahmen umzusetzen. Als Zeitpunkt der Uberwachung
wird jeweils das auf den Durchfilhrungszeitraum folgende Jahr festgelegt.

8.9 Zusammenfassung des Umweltherichies

Zur Entwicklung einer Seniorenwohnanlage wird ein allgemeines Wohngebiet auf ciner griifiten-
teils zusammenhiingend durch Betonplatten und Gebiuden versiegelte Gewerbe- baw, Industrie-
brache, die 2.T. ruderalen Grilnflachen aufweist, im Bebauungsplan Nr. 7309 der Hansestadt
Wismar festgesetzt. Dhe Erschliebung des Wohngebietes soll Uber eine neu zu erstellenden Stich-
strafe (Planstrafie A) erfolgen.

Das Plangebiet muss im Zuge dessen aus Hochwasserschutzgriinden (Lage zur Ostsee) auf eme
Hihe von 2,90 m {i. HN mittels Aufschiittungen angehdéht werden. Die groBflichige Aufschiit-
tung von neuem Erdmaterial und die Versiegelung im Bereich von nicht versiegelten mit Biotop-
strukturen bewachsenen Flichen sind fiir das Schutzgut Pllanzen / Biotope und das Schutzgut
Boden als erheblich zu bewerten und auszugleichen.

Vermeidungen und Verringerungen von Eingriffen erfolgen durch die Dimensiomerung der
PlanstraBe auf das unbedingt notwendige Mal, die wasser- und luftdurchlissige Befestigung von
Stellplitzen innerhalb des Wohngebietes, Anlegung von Griindichern fiir ggf. errichtete Garagen
oder Carports sowie die Festsetzung von Baumerhaltungsgeboten. Der Strallenverkehrslirm der
Bestandsstrafen im Jahr 2000 verursacht erhebliche Schallimmissionen fiir geplante Wohnge-
hiiude. so dass SchallddmmmabBe fiir deren Fassaden zur Minimierung der Schallimmissionen auf
ein nicht erhebliches Mal festpesetzt werden.

Des Weiteren sind Gebiiudeabbruch- und sonstige Beriiumungsarbeiten innerhalb des Plangebie-
tes aus artenschutzrechtlichen Grinden ausschlieBlich auBerhalb der Vogelbrutzeit zuliissig. Im
Rahmen einer Brutvogelkartierung wurden 7 Vogelarten als sicher briltend festgestellt. Als Aus-
gleich fiir den Verlust von daverhafien Bruthabitaten sind 32 artgerechte Brutkiisten baw. Nist-
hilfen artgerecht im Plangebiet anzubringen. Des Weiteren wurde das Vorkommen von Herpeto-
und Fledermausfauna gepriift, im Ergebnis dieser Priifung konnten Verbotstatbestiinde nach § 44
BMat5chG ausgeschlossen werden.

Zur Kompensation bzw. zum Augsgleich der Eingriffe in die Schutzgiiter Boden und Pflan-
zen/Biotope erfolgen Baumpflanzungen heimischer Arten entlang der Verkehrsfliiche {Planstra-
Be A) und innerhalb derselben, flichigen Strauchpflanzung heimischer Arten sowie die Entwick-
lung der nicht bebauten Flichen zu einer parkartigen Griinanlage.

Es wird eine Eingriff-Ausgleich-Bilanzierung erstellt. Im Ergebnis derselben ergibt sich ein
Kompensationsiiberschuss von 2.396 Flicheniquivalenten. Mit Umsetzung der vorgesehenen
Kompensationsmalinahmen kann daher von einer Kompensation der Eingriffe ausgegangen wer-
den.

Festzuhalten bleibt, dass durch die Realisierung der Planungen zu einer Seniorenwohnanlage mit
den vorgesechenen Griinordnungs- und AusgleichsmaBnahmen ein stidicbaulicher Missstand
(grobiflichig versiegelte Gewerbebrache) beseitigt und das Plangebiet somit fiir die Allgemein-
heit (Erholungswert) aufgewertet wird.
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9.0 Planungsverfahren

Am 26. Februar 2009 hat die Biirgerschaft der Hansestadt Wismar die Aufsiellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 73/09 "Seniorenwohnanlage Poeler Stralle” beschlossen. Dieser Beschluss wurde
am 07. Mirz 2009 im Stadtanzeiger Gffentlich bekannt gemacht und gleichzeitig auf die frilhzei-
tige Beteiligung der Offentlichkeit hingewiesen.

Die frishzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in Form einer tffent-
lichen Auslegung des Planentwurfes in der Zeit vom 11. bis einschlieBlich zum 18, Mérz 2009
im Bavamt der Hansestadt Wismar,

Die frithzeitige Beteiligung der Behirden und sonstiger Triiger dffentlicher Belange erfolgte mit
Schreiben vom 02032000 durch die Hansestade Wismar.

Mach der Fertigstellung und Auswertung der bis zum Frithjahr/Sommer 2010 vorliegenden Gut-
achten und der Einarbeitung der Ergebnisse in den Umweltbericht erfolgte mit Schreiben vom 9.
Juni 2000 gemil § 4 Abs. 2 BauGB die Beteiligung der Behdirden und Triger 6ffentlicher Be-

lange. Die 6ffentliche Auslegung gemiil § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte vom 03.01.2011 bis zum
04.022011 durch Auslegung der Planunterlagen in den Riumlichkeiten des Bavamtes der Han-

sestadt Wismar,
Der Bebauungsplan Nr. 73/09 wurde am 31.03.2011 von der Birgerschaft der Hansestadt Wis-
mar als Satzung beschlossen.

Stand: Miirz 2011 ﬁ
Biirgermeister »
Hansestadt Wismar

Bearbeitung durch:

Plankontor Stadt und Land GmbH

Dipl.-Ing. Jorg W. Lewin, Stadtplaner/SRL, Dipl, Geodkol. Stefan Stitz {geb. Skradde)
Am Born 6 b, 22765 Hamburg

Tel.: 040-39 17 69

Fax: (40-39 17 70

Matil: plankontor-hamburg @t-online.de

Prisidentensir, 21, 16816 Neuruppin
Tel.: 03391-45 81 80

Fax: 03391-45 81 88

Mail: plankontor-neuruppin® t-online.de
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