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Teil 1

Stadtebaulicher Teil

2.1

Bedeutung und langfristiges Planungskonzept

Die Birgerschaft der Hansestadt Wismar hat in ihrer Sitzung am 28.09.2016 die
Aufstellung der 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94
Seebad Wendorf™ beschlossen.

Der Beschluss zur Aufstellung der 1. Anderung und Ergénzung des
Bebauungsplanes Nr. 35/94 ,Seebad Wendorf* wurde gemal § 13 a Abs. 3 Satz
1 in Verbindung mit § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.

Die 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94 _Seebad
Wendor® wurde geméR § 13 a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung)
durchgefiihrt.

Der Stadtteil Wendorf ist entsprechend dem |SEK hinsichtlich seiner Lagequalitat
besonders hervor zu heben, vor sich allem durch die ginstigen Beziehungen zum
Wasser und zur freien Landschaft begrindet. Auch bei der Bewertung der
Funktionalitat der Stadtteile erreichten lediglich die Altstadt und Wismar West
bessere Werte als Wendorf. Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK)
benennt die Vorbereitung integrierter und attraktiver Wohnbaustandorte in
Wendorf als Maflnahme im Stadtebau und Wohnen. Dies ist auch in dem
MaRnahmenplan zum ISEK mit der Nummer 3 — "Flachen fir Wohnungsbau in
Wendorf" dokumentiert.

Die vorliegende 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94
zielt auf eine Entwicklung von Wohnbauflachen ab.

Allgemeines

Abgrenzung des Plangeltungshereiches

Das Plangebiet liegt am nordlichen Siedlungsrand der Hansestadt Wismar.
Der Geltungsbereich der 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr.
35/94 Seebad Wendorf* wird begrenzt:

Teilbergich 1

im Norden: durch den Park Seebad Wendorf und das Hotel Seeblick,

im Osten: durch angrenzende Flachen des Parkplatzes, der durch
einen Geh- und Radweg vom Plangebiet getrennt liegt,

im Siden: im #stlichen Bereich durch den &ffentlichen Parkplatz an
der R.-Breitscheid-Stralke und das Grundstick der R.-
Breitacheid-Str. 136-140 und im westlichen Bereich durch
Kleingéarten,

im Westen: durch den é&ffentlichen Parkplatz an der Wendeschleife
Seebad Wendorf.

Planungsstand: Satzung - 26. Oktober 2017 4
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Teilbersich 2

im Morden: durch die Strale zum Yachthafen und ein ehemaliges
Heizhaus an der Ecke Ernst-Scheel-Stralte/ Strafle zum
Yachthafen,

im Osten/im Suden: durch die Kleingartenanlage ,Bei der Soltwisch® Seebad
Wendorf,

im Westen: durch das Grundstiick der E -Scheel-Str. 15.

@& m1:15000

-| Geltungsbereich der

1. Anderung und Ergéinzu

des Bebauungsplanes Nr. 3584
der Hanses ismar

Teilberaich 1

2.2 Kartengrundlage

Als Kartengrundlage fiir die 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes
dient ein Lage- und Hohenplan vom 28.04 2016 des ObV| Christopher Sohn,
Philosophenwegq 3a, 23970 Wismar.

2.3 Bestandteile des Bebauungsplanes

Die Satzung Ober die 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes

Nr. 35/84 Seebad Wendorf besteht aus:

- Teil A - Planzeichnung des Bebauungsplanes im Ma@stab 1: 500 mit der
Flanzeichenerkldrung und
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24

- Teil B - Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan und den Orlichen
Bauvorschriften sowie

- der Verfahrensibersicht.

Der 1. Anderung und Ergédnzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94 wurde diese

Begriindung, in der Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Planes

dargelegt werden - dem Stand des Aufstellungsverfahrens entsprechend,

beigefgt.

Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung der vorliegenden 1. Anderung und Ergénzung des
Bebauungsplanes Nr. 35/94 der Hansestadt Wismar liegen folgende
Rechtsgrundlagen zugrunde:

- Baugesetzbuch {BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 2 Absatz 3
des Gesetzes vom 20, Juli 2017 (BGBL. | 5. 2808),

- Verordnung  Ober die bauliche  MNutzung der  Grundsticke
{Baunutzungsverardnung - BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1980 (BGEI. | 5. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBL. | 8. 1057},

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des
Planinhaltes {Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. | 5. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai
2017 (BGBI. | 5. 1057)

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V} in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, 5.344)
zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vem 07. Juni 2017 (GVOBI. M-
Vv S, 106, 107).

- Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern {(KV M-V} vam
13. Juli 2011, wverkindet als Artikel 1 des Gesetzes uUber die
Kommunalverfassung und zur Anderung weiterer kommunalrechticher
Worschriften vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V 5. 777).

Das Aufstellungsverfahren ist im beschleunigten Verfahren nach den Vorgaben
des Baugesetzbuches (§ 13a BauGE) durchgefiihrt warden.

Das BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2014
(BGBI. | 5. 2414) ist 2017 durch verschiedene Gesetzesanderungen novelliert
worden. Von der Uberleitungsvorschrift (§ 245¢c BauGB) kann die Hansestadt
VWismar keinen Gebrauch machen; die Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager &ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB oder nach sonstigen
Vorschriften dieses Gesetzes wurde nicht vor dem 16. Mai 2017 firmlich
eingeleitet. Somit gilt die aktuelle Fassung des Baugesetzbuches.

Die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132) wurde durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai
2017 (BGBEL | S. 1057) gedndert. Auf diese Anderung der BauNVO ist
abzustellan.

Die Planzeichenverordnung in der Fassung der Bekanntmachung wvom
18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | 5. 58) wurde durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 4. Mai 2017 (BGBl. | S. 1057) geédndert. Auf diese Anderung der
Planzeichenverordnung ist abzustellen.

Planungsstand: Satzung - 26. Oktober 2017
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Aus naturschutzfachlicher Sicht sind insbesondere folgende Rechtsgrundlagen

und sonstige Cuellen zu bertcksichtigen:

- BNatSchG - (Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege
{Bundesnaturschutzgesetz) v. 29. Juli 2009 (BGBL. | 5. 2542},

- NatSchAG M-V - Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur
Ausfihrung des Bundesnaturschutzgesetzes
{Maturschutzausfilhrungsgesetz) v. 23. Februar 2010 (GVBI. M-V 5. 66},

- Verzeichnis der gesetzlich geschitzten Biotope in der Hansestadt Wismar -
Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V (2000): Grundlagen
der Landschaftsplanung in M-V, Band 4a. Verzeichnis der gesetzlich
geschitzten Biotope in der Hansestadt Wismar.

-  EG-Vogelschutzrichtlinie — Richtlinie 2008/147/EG des FEuropdischen
Parlaments und des Rates v. 30. November 2009 ber die Erhaltung der
wildlebenden Vogelarten (kodifizierte Fassung) (Amtsblatt der Europaischen
Union 2010 L20/7),

- MNatura 2000-LVO-M-V — Landesvercrdnung Ober die Matura 2000-Gebiete in
Mecklenburg-Vorpommern v. 12, Juli 2011).

Rechtsgrundlagen, die aus wasserwirtschaftlicher und wasserrechtlicher Sicht zu

beachten sind:

- WHG — Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes in der Neufassung des
Art. 1 des Gesetzes zur Neuregelung des Wasserrechts vom 31, Juli 2009
(BGBI. | S. 2585) zuletzt gedndert durch Artikel 122 des Gesetzes vom 28.
Marz 2017 (BGEI. S. 626},

- LWaG - Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern vom 30.
November 1992 (GVOBI. M-V S. 669), zuletzt mehrfach gedndert durch Art.
7 des Gesetzes vom 27. Mai 2016 (GVOBI. M-V 8. 431, 432},

- AWSY - Verordnung dber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen in der Neufassung vomn 18. April 2017 (BGBI. | 5. 905],

-  WRRL — Richtlinie 2000/60/EG des Europdischen Parlaments und des Rates
vom 23. Oktober 2000 zur Schaffung eines OCrdnungsrahmens fur
Malknahmen der Gemeinschaft im Bereich der Wasserpolitik, Amtsblatt der
Européischen Gemeinschaft vom 22.12.2000.

3. Griinde fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Im Rahmen der 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94
Seebad Wendorf* der Hansestadt Wismar wird beabsichtigt, im Ortsteil Seebad
Wendorf, nordéstlich der Median Klinik eine Flache fiir die Wohnnutzung zu
entwickeln.

Mit der Planung wird der stadtebauliche Missstand in Form einer ungeordneten
Garagenflache in diesem Bereich beseitigt. Die Garagen wurden beseitigt.
Teilweise bestanden lediglich Ruinen ehemaliger Garagen. Auf diese Weise wird
auch der stédtebaulichen Qualitdt der naheren Umgebung des rechtskréftigen
und vor der Realisierung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 82/13 fir das
Wohngebiet Seebad Wendorf* der Hansestadt Wismar Rechnung getragen. Der
ungeordnete Garagenstandort befand sich im Einfahrtsbereich des neuen
Wohngebietes. Mit der 1. Anderung und Ergsinzung des Bebauungsplanes
Nr. 35/94 ,Seebad Wendorf" findet eine Aufwertung der Umgebung statt.

Planungsstand: Satzung - 26. Oktober 2017 7
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4.1

4.2

Die 1. Anderung und Ergédnzung des Bebauungsplanes gliedert sich in zwei
Teilbereiche. Dies ist dadurch begriindet, dass im Teilbereich 1, in welchem
Wohnnutzung entstehen soll, urspriinglich ein Reservestandert fir den
Ruhenden ‘Verkehr worgesehen war. Dieser wird auf die Flache des
Teilbereiches 2 vearlegt.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Mutzung der Flache fir
Wohnzwecke =zu schaffen, ist die Anderung und Ergénzung des
Bebauungsplanes Nr. 35/94 notwendig. Die 1. Anderung und Erg&nzung erfolgt
nach den Vorgaben des Baugesetzbuches als Verfahren der Innenentwicklung
gemal § 13a BauGB.

Einordnung in (ibergeordnete und &rtliche Planungen

Landesraumentwicklungsprogramm

Das Landesraumentwicklungsprogramm M-V (LEP M-V} beschreibt die Ziele und
Grundsédtze der Raumnordnung. Der Bereich Wendorf befindet sich gemall LEP
M-V 2016 in einem Vorbehaltsgebiet Tourismus und in einem Vorbehaltsgebiet
Landwirtechaft.

Regionales Raumentwicklungsprogramm

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREF WM} aus
dem Jahr 2011 werden die Ziele der Landesplanung und Raumentwicklung fir
die Region untersetzt und prazisiert.

Die Hansestadt Wismar wird im RREP 2011 als Mittelzentrum eingestuft und ist
Kernstadt des Stadt-Umland-Raumes Wismar.

Gemal Programmsatz 3.2.1 (4) RREP WM tfragen Mittelzentren die Aufgabe der
Versorgung der Bevélkerung in ihrem Mittelbereich mit Dienstleistungen und
Gitern des gehobenen Bedarfs. Sie sind regionale Wirtschaftsstandorte mit
einem vielfiltigen Arbeits- und Ausbildungsplatzangebot und sollen
entsprechend weiterentwickelt werden. Die Hansestadt Wismar ist darlber
hinaus ein landeswsit bedeutsamer Wirtschafts- und Handelsstandort und als
See- und Hafenstadt sowie als Hochschulstandort zu sichern und zu entwickeln.

Die Entwicklung von WohnbaufiZche ist gemal Programmsatz 4.1 (3) auf die
Zentralen Orte zu konzentrieren und vorrangig innerhalb der bebauten Ortslage
zu entwickesln (4.1 (2)).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 35/84 liegt in einem
Tourismusraum/ Tourismusentwicklungsraum. In diesen Rdumen .soll deren
Eignung, Sicherung und Funktion fir den Tourismus und Erhofung besonderes
Gewichi beigemessen werden." (RREP WM, 3.1.3 (1).

Darliber hinaus befindet sich das Plangebiet in einem Vorbehaltsgebiet
Landwirtschaft, in welchen der Erhalt und der Entwicklung landwirtzchaftlicher
Produktionsfaktoren und -stitten, auch in den vor- und nachgelageren
Bereichen, ein besonderes Gewicht beigemessen wird.

Planu ngsstahd: Satzung - 26. Oktober 2017 )
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Geltungsbereich der 1.
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Bebauungsplanes Nr. 35/94

] ~ 0
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg
Quelle:  hitpdfwww westmecklenburg-schwerin. defde/downloads/regiohales-raumentwickiungs-
programm-westmecklenburg!

Der 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94 Seebad
Wendorf der Hansestadt Wismar stehen keine Ziele und Grundsitze der
Raumordnung und Landesplanung entgegen.

4.3  Gutachtliches Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern

Aus dem Gutachtlichen Landschaftsprogramm M-V 2003 geht als Zielsetzungen
fiir den Bereich Seebad Wendorf folgendes hervor:
« Raum mit glnstigen Voraussetzungen zur Férderung natur- und
landschaftsvertraglicher Erholungsnutzung
o besonderer Handlungsbedarf zur vertréiglichen Erschlielung
von Matur und Landschaft. Durch Umgestaltung des bisher als
stadtebaulicher Missstand zu bewertenden Flache und
Meubebauung ergibt sich eine stadtebauliche Aufwertung des
Bereiches.

Planungsstand: Satzung - 26. Oktober 2017 ]



Satzung Ober die 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Mr. 35/84 der Hansestadt \Wismar
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Aufgrund der Lage des Plangebietes in einem Siedlungsbereich sind fir folgende
Punkte keine Aussagen vorhanden und besitzen somit keine Relevanz:

- Rastgebiete,
- Lebensraumstruktur,
- Bodenpotenzial,
- nutzbares Grundwasserdargebot,
- Landschaftsbildpotenzial,
- Malknahmen,
Funktionsbereiche.

4.4  Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg

Die im Folgenden dargelegten Inhalte beziehen sich auf die erste Fortschreibung
des GLRP WM 2008.

Kartenauswertung:

- Analyse der Arten und Lebensriume: Das Plangebiet liegt innerhalb eines
Siedlungsgebietes.

- Biotopverbund: Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Biotopverbundes.

- Schwerpunktbereiche und MaBnahmen zur Sicherung und Entwicklung von
Gkologischen Funktionen: Innerhalb des Plangebietes sind keine
Malinahmen vorgesehen.

- Ziele der Raumentwicklung/ Erfordernizse an die Raumordnung: Ziele
werden fir das Plangebiet nicht festgesetzt.

- Besondere Anforderungen an die Landwirtschaft: Fir das Plangebiet sind
keine Aussagen getroffen.

- Boden: Aufgrund der Lage des Plangebistes in einem Siedlungsbereich sind
zum Baoden keine Aussagen vorhanden.

Dias Viorhaben stimmt mit den Zielen des Gutachtlichen Landschaftsrahmenplans
Wastmecklenburg Oberein.

4.5 Flachennutzungsplan

X e Teilbereich 1 und Teilbereich 2 der
A ey la#®— 1 Anderung und Ergénzung des
Bebauungsplanes Nr. 35/94

, j_g*r.
. K | [

Abb. 3: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar
Quelle: Hansestadt Wismar

Planungsstand: Salzung - 26. Oktober 2017 10



Satzung Ober die 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 35/84 der Hansestadt Wismar
.Seebad Wendorf*

4.6

4.7

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar sind der
Teilbereich 1 und der Teilbereich 2 der 1. Anderung und Ergénzung des
Bebauungsplanes Nr. 35/94 Seebad Wendorf' als Wohnbauflache dargestelit.
Die MNutzung der Flache des Teilbereiches 1 fur YWohnzwecke ist im
Flachennutzungsplan somit erfasst. FOr die Ausweisung des dffentichen
Parkplatzes im Teilbereich 2 ist keine gesonderte Darstellung im
Fldchennutzungsplan zu treffen. Die 1. Anderung und Ergénzung des
Bebauungsplanes Nr. 35/94 Seebad Wendorf' ist somit aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar entwickelt.

Landschaftsplan
Es liegt kein rechtswirksamer Landschaftsplan der Hansestadt Wismar vor.

Schutzgebiete-Schutzobjekte

Die Teilbereiche des Plangebiets befinden sich im Bereich der Ostseekiiste. Die
Errichtung, wesentliche Anderung oder Beseitigung baulicher Anlagen an
Klstengewassern in einem Abstand von 200 m land- und seewdrts von der
Mittelwasserlinie sowie im Vorstrandbereich bedarf gemaid § 89
Landeswassergesetz M-V {LWaG M-V) der Anzeige bei der Wasserbehiirde.
Durch das Staatliche Amt fur Landwirtschaft und Umwelt als zustindige Behdrde
wurde in der Stellungnahme wvom 25. Juli 2017 eine entsprechende
Ausnahmegenshmigung in Aussicht gestellt.

Innerhalb des Plangeltungsbereiches der 1. Anderung und Ergénzung des
Bebauungsplanes Nr. 35/84  Seebad Wendorf™ der Hansestadt Wismar sind
keine Schutzgebiete und geschitzte Biotope gemal § 20 NatSchAG M-V
vorhanden.

Innerhalb des Plangeltungsbereichs befinden sich gemah § 18 NatSchAG M-V

geschitzte Einzelbdume. Ein Eingriff in geschitzte Einzelbdume wird unter
Punkt 11 bilanziert.

Wahl des Planverfahrens

Die BUrgerschaft der Hansestadt Wismar hat am 29.09.2016 den Beschluss Uber
die 1. Anderung und Erginzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94  Seebad
Wendorf"* gefasst. Sie fihrie das Aufstellungsverfahren in Anwendung des § 13a
BauGE als Verfahren der Innenentwicklung durch.

Die Hansestadt Wismar beabsichtigt, die innergrtliche Flache fiir eine bauliche
Entwicklung vorzubereiten. Die Flache befindet sich innerhalb des bebauten
Ortsteils Wendorf und stellt sich als Uberwiegend von Bebauung umgebene
Fl&che dar. Ein Ausufern in den AuBenbereich erfolgt nicht - es erfolgt lediglich
sine strallenbegleitende ergénzende Bebauung.

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB wird im
beschleunigten Verfahren aufgestellt und somit gelten die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens gemaf § 13 Abs, 2 und 3 Satz 1 BauGB.

Es wird von der Durchfihrung einer Umweltpriffung nach § 2 Abs. 4 BauGE
abgesehen. Im Verfahren nach § 13a BauGB ist ein Umweltbericht nicht
erforderlich. Umweltschitzende Belange in der Bauleitplanung wurden zur
Begriindung der Wahl des Planverfahrens berlicksichtigt.
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Satzung Ober die 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Mr. 35/94 der Hansestadt \Wismar
Seesbad Wendaorf

Um den Nachweis der Anwendbarkeit des Verfahrens der Innenentwicklung zu
fuhren, wird nach den Kriterien, die fir Umweltberichte gemal § 2a BauGE in der
Begrindung zu berlicksichtigen sind, zusammenfassend der Nachweis gefiihrt:

Mit der 1. Anderung und Ergénzung des Planes wird die Art der baulichen
Mutzung des Teilbereiches 1 als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die
Bebauung entlang der Emst-Scheel-Strafle wird erganzt, der Ortsteil
arrondiert. Es  handelt sich um Flachen, die als ungeordneta
Garagenstandorte genutzt wurden. Der Teilbereich 2 befindet sich an der
Stralle Zum Yachthafen und wird derzeit als Garagenstandort genutzt.
Teilbereich 2 soll zuklnftig als Reservestandort fir den ruhenden Verkehr
dienen, welcher derzeit noch im Teilbereich 1 vorgesehen ist. Die Flache des
Reservestandortes entfallt somit nicht, sondern wird lediglich verlegt.

Der Plangeltungsbereich fiir den Teilbereich 1 umfasst ca. 0,58 ha, fir den
Teilbereich 2 ca. 0,32 ha. Da die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 der Baunutzungsverordnung kleiner als 20.000 m? ist, muss gemal
& 13 Abs. 1 Nr. 2 keine uberschlagige Prifung unter Berlicksichtigung der in
Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien vorgenommen werden. Aufgrund
der Lage und Grofle des Plangebietes sind keine erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten.

Eingriffe sind in Bebauungsplénen, die den Anforderungen des § 13a Abs. 1
Nr.1 BauGB genlgen, zuldssig. Eine Ermittlung des Eingriffes auf den
Maturhaushalt und die Darstellung entsprechender Ausgleichsmalnahmen
wird daher nicht vorgenommen.

Kumulierende Bebauungspldne der Innenentwicklung - die also in einem
engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen - sind
nicht aufgestelit.

Ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag wurde erstellt. Im Ergebnis kann eine
Betroffenheit artenschutzrechtlicher Belange ausgeschlossen werden.
GemaR § 18 NatSchAG M-V geschitzie Einzelbdume sind von dem
Yorhaben betroffen.

Gemal §§ 19 und 20 NatSchAG M-V geschitzte Gehdlze oder Biotope sind
auf den zur Bebauung vorgesehenen Flachen vom Vorhaben nicht betroffen.
Die Auswirkungen auf den Maturhaushalt (Fl&cheninanspruchnahme} sind
als gering einzuschatzen. Der &kologische VWert des Planungsraumes
verringert sich geringfigig durch die zukinftig zus&tzlich bebaute
Grundfliche. Erhebliche negative Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes
werden nicht erwartet. Die Empfindlichkeit des Planungsraumes gegenlber
Eingriffen bleibt aufgrund der Lage im Siedlungsraum und der anthropogenen
Yorbelastungen fast unveréndert.

Beeintrdchtigungen des Erholungswertes und der Wohnfunktion des
Planbereiches bzw. der Umgebung werden durch die Planaufstellung nicht
erwartet.

Die WVer- und Entsorgung des Plangebietes ist durch die Nutzung der
vorhandenen Ver- und Entsorgungsanlagen ohne urnfangreichen
zusétzlichen Erschliefungsaufwand abgesichert.

Die mit der geplanten Bebauung verbundene, geringflgige Zunahme
verkehrlicher Frequentierung wird als nicht erhebliche Beeintrachtigung
eingeschéatzt. Erhebliche Beeintréchtigungen des Erholungswertes und der
Wohnfunktion der Umgebung werden durch das Vorhaben nicht erwartet.
Gesunde Wohn- und Lebensverhalinisse sind gewdhrleistet.

Bei Einhaltung des ordnungsgemafen Umganges mit Betriebsmitteln sind
baubedingte Risiken des Menschen durch Grundwasserverunreinigungen
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Satzung Ober die 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 35/84 der Hansestadt Wismar
Seebad Wendorf*

etc. ausschlieBbar. Dazu gehdren u.a. Vorkehrungen zum Schutz vor
Grundwasserverunreinigungen in der Bauzeit. Relevante Emissionen sind
durch das Vorhaben nicht zu erwarten.

- Der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwd&ssern ist durch die
Einhaltung gesetzlicher Vorschriften abgesichert.

- Kultur- und Sachgiter sind im Bereich des Bebauungsplanes derzeit nicht
bekannt. Bisher sind keine Bodendenkmale innerhalb des Plangebietes
bekannt.

- Eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Schutzgebisten ist nicht zu erwarten.
Die Vertraglichkeit des Vorhabens mit den Schutz- und Erhaltungszielen des
SPA Wismarbucht und Salzhaff* (etwa 130 m entfernt) und dem FFH-Gebiet
Mismarbucht® (etwa 500m entfernt) kann gewahrleistet werden.
Entsprechende Matura 2000-Vertraglichkeitsprifungen wurden gefertigt. Das
Einvernehmen wurde durch die zustandige untere Naturschutzbehorde
hergestellt.

- Die Hansestadt Wismar beabsichtigt, mit der 1. Anderung und Erganzung des
Bebauungsplanes Nr. 35/94 ,Seebad Woendorf® die Bebauung
straflenbegleitend durch zwei Stadtvillen sowie die Beriicksichtigung des
Bestandsgebdudes mit jeweils 7 Wohneinheiten zu erweitern. Der Standort
stellte sich als ungeordnete Garagenflache dar. Die Garagen wurden
beseitigt. Die Stellplatzkapazitaten werden in den Teilbereich 2 verlagert; es
ergeben sich keine zusatzlichen Auswirkungen durch den Teilbereich 2.

- Das Plangebiet befindet sich dstlich des seit dem 26.06.2016 rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 82/13 ,Wohngebiet Seebad Wendorf". Flr diesen
wurden Natura 2000-Vertraglichkeitsprifungen fir das Europiische
Vogelschutzgebiet  Wismarbucht und Salzhaff* und das FFH-Gebiet
Wismarbucht" erstellt. Darin wurde von einer Zunahme der Bevdlkerung in
Seebad Wendorf durch die im Bebauungsplan MNr. B213 Wohngebiet
Seebad Wendorf® festgesetzten Ziele um 450 bis 550 Personen
ausgegangen. Die Beurteilung erfolgte anhand von durchschnittlich 500
Personen.

L e

Abb. 4: Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 8213 (dunkles Rot) u
Bebauungsplanes Mr. 35/94 (helles Rot), skizziert
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Satzung Ober die 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 35/84 der Hansestadt Wismar
Seebad Wendorf*

Durch die 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94 Seebad
Wendorf* werden insgesamt maximal 20 Wohneinheiten in Seebad Wendorf
hinzukommen und eine Wohneinheit im Bestandgebiude bestehen bleiben. Dies
entspricht bei durchschnittlich 2,5 Personen pro Wohneinheit etwa 50
zusatzlichen Anwohnern,

Es wurden Natura 2000-Vertraglichkeitsvorprifungen fir das Europdische
Vogelschutzgebiet  Wismarbucht und Salzhaff* sowie fir das FFH-Gebiet
Mismarbucht* fir 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94
.Seebad Wendor®™ erstellt. Die gutachterliche Prifung kommt zu dem Ergebnis,
dass keine erheblichen Beeintrdchtigungen auf die Erhaltungsziele und den
Schutzzweck des SPA und dem FFH-Gebiet vorliegen. Mit dem Schreiben vom
20. September 2017 wird durch die untere Naturschutzbehérde des Landkreises
Mordwestmecklenburg der erforderliche Nachweis der Vertraglichkeit gemaf
g 34 Abs. 1 BNatSchiG bestatigt.

Durch die 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94 der
Hansestadt Wismar .Seebad Wendorf" wird nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht die Zulédssigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfilhrung
einer  Umweltvertraglichkeitsprifung nach  dem  Gesetz  iber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Insgesamt
wird eingeschatzt, dass aus dem \Vorhaben keine erheblichen
Beeintrachtigungen der Umweltbelange resultieren.

Aufgrund der Darlegungen ist der Nachweis erbracht, dass das Planverfahren
gemal § 13a BauGB anwendbar ist.

Zusammenfassung:
Die Vorbereitung von Flachen fur die Wohnbebauung zur Arrondierung des

Ortsteiles ist ein wesentlicher Belang dieser Planung.

MWach der Priifung ergeben sich hinsichtlich des geplanten Vorhabens keine
erheblichen Auswirkungen auf die Schutzguter Boden, Wasser, Pflanzen und
Tiere, da die fur die bauliche Nutzung in Anspruch gencmmenen Flichen, als
iiberwiegend anthropogen gepragte Siedlungsflachen einzuschétzen sind.
Aufgrund der Lage im Innenbereich sind diese zusatzlichen Versiegelungen nicht
relevant im Sinne des Naturschutzrechtes und des Baugesetzbuches.

Eine Betroffenheit artenschutzrechtlicher Belange kann ausgeschlossen werden.

Insgesamt kann eingeschatzt werden, dass durch das Planvorhaben keine
entscheidungzserheblichen negativen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar stellt fir den
Geltungsbereich der 1. Anderung und Ergdnzung des Bebauungsplanes
Wohnbauflachen dar. Die 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes
Nr. 35/94 ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Mit der Nachverdichtung innerhalb des bebauten Ortsteiles Wendorf wird dem
Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen.
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Satzung Ober die 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 3584 der Hansestadt Wismar
.Seebad Wendorf

6.1

6.2

Stédtebauliche Bestandsaufnahme

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Fur den Teilbereich 1 der 1. Anderung und Ergéinzung des Bebauungsplanes
MNr. 35/84 _Seebad Wendorf der Hansestadt Wismar liegt der rechiskrdftige
Bebauungsplan Nr. 35/94 Seebad Wendorf* vor. Der Bebauungsplan sstzt in
diesem Bereich eine Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung - Offentliche
Parkflache fest. Es handelt sich um eine Flache, die als Reservestandort fir den
ruhenden Verkehr vorgesehen ist. Eine Umsetzung der Planungsziele ist bisher
nicht erfolgt. Es handelte sich um einen ungeordneten Garagenstandort, auf
welchem teilweise Ruinen ehemals genutzter Garagen vorhanden waren. Die
Garagen wurden beseitigt. Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 35/94 ,Seebad
Wendorf” der Hansestadt Wismar wurden fir den Reservestandort 40 Parkplatze
vorgesehen. Mit der Schaffung der Standorte fur den Ruhenden Verkehr soll die
Erhéshung der Attraktivitat des Gesamtbereiches Seebad Wendorf und die damit
ginhergehende Zunahme des motorisieten Besucherverkehrs Vorsorge
getragen werden. Eine Umsetzung erfolgte nicht.

Die nordlich an den Teilbereich 1 angrenzende Fléche ist als Parkanlage im
rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzt. Waldflachen sind mehr als 30 m vom
Plangebiet entfernt.

Der Teilbereich 2 der 1. Anderung und Ergdnzung des Bebauungsplanes
Nr. 35/94 _Seebad Wendorf' liegt aulerhalb des Geltungshereiches des
Bebauungsplanes Nr. 35/94  Seebad Wendorf®. Fur die Flache liegt kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vor. Die Fldche ist als Garagenstandort genutzt.
Zukiinftig wird der Teilbereich 2 als Reservestandort fiir den ruhenden Verkehr
vorgesehen.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar stellt fir beide
Teilbereiche der 1. Anderung und Ergdnzung Wohnbauflichen dar. Die
1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94 ,Seebad Wendorf*
ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Naturrdumlicher Bestand

Die 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94 Seebad
Wendorf der Hansestadt Wismar gliedert sich in zwei Teilbereiche,

Teilbereich 1

Der Teilbereich 1 der 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr.
35/84 _Seebad Wendor™ der Hansestadt Wismar befindet sich im Nordwesten
der Hansestadt Wismar im Stadtteil ,\Wendoarf", sOidlich der Ernst-Scheel-Strafie.

Der Teilbersich 1 wird im Norden durch den Park Seebad Wendarf, im Nardosten
durch das Hotel Seeblick sowie weiteren Flichen des Parks Seebad Wendorf,
sidlich durch Wohnbebauung (Neubaublock) mit angrenzendem &ffentlichen
Parkplatz, sidlich bis sidwestlich durch eine Kleingartenanlage und im Westen
durch den &ffentlichen Parkplatz an der Wendeschleife Seebad Wendorf
begranzt.
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Satrung Uber die 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Mr. 35/84 der Hansestadt Wismar
Seebad Wendorf

7.1

Der Teilbereich 1 umfasst anteilig die Flurstiicke 6/2, 6/3, 14, 65/2 und 105/2 der
Flur 12 in der Gemarkung Wismar, die die Ernst-Scheel-Stralle sowie sidlich
daran angrenzende Grundstiicke umfasst.

Das Flurstiick 6/3 wurde als ungeordneter Garagenstandort genutzt und stellt
einen stédtebaulichen Missstand dar. Die Garagen wurden beseitigt. Zu den
Garagen filhrten zwei teilversiegelte Wege von der Emnst-Scheel-Strake. Im
siidostlichen Bereich befindet sich ein aufgelassener Nutzgarten mit altern
Schuppen und Obstgehélzen, die zum Teil abgéngig sind. Der Gartenbersich war
durch einen Zaun zur Umgebung abgegrenzt. Innerhalb dieses Flursticks 6/3
befinden sich in den Randbereichen éltere Einzelbdume, die einzeln oder in
Gruppen aufgewachsen sind.

Das Flurstick 14 der Flur 12 in der Gemarkung Wismar innerhalb des
Teilbereiches 1 ist bereits ein bebautes Wohngrundstick. Sowehl im vorderen
als auch im hinteren Grundsticksbereich befinden sich mehrere Baume,
varwiegend Nadelgehilze, die angepflanzt wurden.

Teilbereich 2
Der Teilbereich 2 der 1. Anderung und Ergéanzung des Bebauungsplanes Nr.
35/94  Seebad Wendorf' der Hansestadt Wismar befindet sich im Nordwesten
der Hansestadt Wismar im Stadtteil Wendorf*, sidlich der Strafle ,Zum
Yachthafan".

Der Teilbereich 2 wird im Norden durch die Strae ,Zum Yachthafen® mit
angrenzender Wohnbebauung und Park begrenzt. Im Osten und Stiden befindet
sich die Kleingartenanlage ,Bei der Soltwisch® Seebad Wendorf. Westlich
schlieltt sich an den Teilbereich 2 Wohnbebauung (Meubaublock) an.

Der Teilbereich 2 umfasst anteilig die Flursticke 141 und 131 der Flur 12 in der
Gemarkung Wismar. Derzeit wird der Teilbereich 2 als Garagenstandaort genutzt.
Die Wegeflichen sind teilversiegelt. Auf den nicht versiegelten Flachen haben
sich Rasenfldchen und einzelne Gebusche entwickelt. Im sidwestlichen Bereich
haben sich entlang des Hanges, parallel zu den Garagen, Straucher etabliert.

Planungsziele

Planungsziel

Das Planungsziel besteht in der Schaffung planungsrechtlicher Voraussetzungen
fir die Wohnnutzung_im_Teilbereich 1 der 1. Anderung und Erganzung des
Bebauungsplanes Nr. 3594 ~Seebad Wendorf™. Die
Projektentwicklungsgesellschaft KlewefJunge mbH plant, auf der Flache zwei
Stadtvillen zu errichten. Dariiber hinaus sollen vier Stellplatze vor der dstlichen
Stadtvilla, angrenzend an die Ernst-Scheel-Strafle, sowie eine Tiefgarage mit 17
Stellpldtzen geschaffen werden. Das Dach der Tiefgarage wird auf einem
geringfigigen Teil der Flache in geringer Hohe Uber der Gelandeoberflache
errichtet und vollkemmen begrint. Durch die Begrinung wird erreicht, dass eine
harmonische und parkartige Einbettung in das Umfeld erfolgt und die bauliche
Anlage nicht als Fremdkérper in Erscheinung tritt. Entsprechende Festsetzungen
zur Vermeidung von Beeintrichtigungen des Erscheinungsbildes werden
getroffen. Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt aus Richtung Westen. Die fur die
Tiefgaragenzufahrt  entfallenden  drei  Stellplatze  auBerhalb  des
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Satzung Gber die 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 35/24 der Hansestad! Wismar
~Seebad Wendorf'

Teilbereich 1 und Teilbereich 2 der

1. Anderung und Ergénzung des
Bebauungsplanes Nr. 35/94

Abb. 5: Teilbereich 1 und Teilbersich 2 im Luftbild {Skizze)
Quelle Luftbild: GAIA M-V

Plangeltungsbereiches im Bereich des Parkplatzes (Wendekreis) sollen
aullerhalb des Plangeltungsbereiches im Bereich des Wendekreises
(AuBenkreis) ersetzt werden. Im Rahmen der ErschlieBung des
Bebauungsplanes Nr. 82/13 werden Anpassungen der Stellplatzanordnung in
diesem Bereich vorgenommen. Der Vorhabentriger schliebt einen
entsprechenden Vertrag mit der Hansestadt Wismar ab. Die Regelung erfolgt vor
Satzungsbeschluss. Von der Tiefgaragenzufahrt erfolgt eine Gehwegeanbindung
Uber das private Grundstiick an die Hauseingéange und die vier Stellplatze.

Die Flache wurde als ungeordneter Garagenstandort genutzt und stellt einen
stddtebaulichen Missstand dar. Die Garagen wurden beseitigt Die
stadtebauliche Umgebung soll, auch im Hinblick auf den rechtskraftigen und
zeitnah zu realisierenden Bebauungsplan Nr. 82/13 Mohngebiet Seebad
VWendorf' der Hansestadt Wismar, welcher im Westen an den Geltungsbereich
angrenzi, aufgewertet werden und die Wohnqualitét der n3heren Umgebung
verbessert werden. Auf dem Flurstick Nr. 14 der ostlichen Teilfliche des
Teilbereiches 1 wird das bebaute Grundstiick der Ernst-Scheel-Stralle Nr. 26 in
den Geltungsbereich einbezogen. Auf dem Grundstlck ist Wohnnutzung
vorhanden. Unter Gesamtbetrachtung der Fliche werden fir dieses Grundstick
die gleichen Maglichkeiten geschaffen, wie fir die neu zu schaffenden Stadtvillen
im westlichen Teil. Unter Beriicksichtigung des Bestandes findet eine gleiche
Behandlung der Grundstiicke im Rahmen der Festsetzungen statt. Darlber
hinaus werden Abweichungen der Nutzung auf dem bebauten Grundstiick
gegeniiber den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 35/94
,Seebad Wendorf* behoben. Nutzungen, die von den Festsetzungen abweichen,
werden durch Neubemessung der Baugrenzen entsprechend beriicksichtigt. Das
Bestandsgebdude und weitere vorhandene bauliche Anlagen entsprechen im
Zuge der Anderung somit hinsichtlich der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen und
der Einfriedungen den Festsetzungen. Es ist stédtebaulich gewlnscht, das
Gebsude der Villa auf dem Eckgrundstiick zu sichern und zu erhalten. Deshalb
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Satzung Ober die 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94 der Hansestadt Wismar
JSeebad Wendorf*

8.1

werden fir dieses Grundstiick abweichend von den sonstigen Festsetzungen far
die Bebauung Festsetzungen getroffen, die den Bestand auf dem Grundstlick
berlcksichtigen, jedoch aus Festsetzungen, die gleichartige
Ausnutzungsmoglichkeiten wie auf den Nachbargrundstiicken gewsahrleisten.
Damit ist aus Sicht der Hansestadt Wismar eine Gleichbehandlung gewdhrleistet.
Im Teilbereich 1 ist im rechtskriftigen Bebauungsplan Nr. 35/94  Seebad
Wendorf* eine Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung - Offentliche
Parkfliche festgesetzt Diese wurde nicht realisiert, sollte jedoch als
Reservestandort fir den ruhenden Verkehr mit 40 Parkplétzen vorbehalten
werden. Aus diesem Grund wird der Standort verlegt, um so die
Voraussetzungen fur eine Wohnnutzung auf der Flache zu schaffen.

Der Reservestandort fiilr den ruhenden Verkehr wird in den Teilbereich 2 der
1. Anderung und Erg&nzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94 ,Seebad Wendorf*
verlegt. Diese Flache befindet sich im Eigentum der Hansestadt Wismar. Gemap
der Konzeption der Garagenkomplexe in der Hansestadt Wismar' vom
29.08.2002 ist der verhandene Garagenkomplex nicht als Dauerstandort
vorgesehen. Auf der Flache ist die Errichtung ven bis zu 65 Parkplatzen maglich.
Die Umsetzung der Zielstelungen des Reservestandortes gemil des
Bebauungsplanes Nr. 35/94 Seebad Wendorf' ist vollstandig maglich. Ein Teil
der Strallenverkehrsfliche der Strale Zum Yachthafen wird in den
Geltungsbhereich einbezogen und im Bedarfsfall, bei Realisierung der
Parkplatzflache, ausgebaut. Mit der Erneuerung der verkehrlichen ErschlieBung
ist auch die StraBenbeleuchtung in der Stralle "Zum Yachthafen" neu
herzustellen.

Die Hansestadt Wismar beabsichtigt, im Rahmen der 1. Anderung und
Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94  ,Seebad Wendorf* den Ausbau der
Ernst-Scheel-Stralie. Dies erfolgt als Vorbereitung auf das zu erwartende
Verkehrsaufkommen., Zusatzlich ist im Rahmen des angrenzenden
Bebauungsplanes Nr. 82/13 \Wohngebiet Seebad Wendorf® der Hansestadt
Wismar eine Zunahme des Verkehrs zu erwarten. Der beabsichtigte
Stralenausbau wurde beriicksichtigt. Die vorhandene, stralienseitige
Einfriedung des Grundstiickes der Ernst-Scheel-Stralie Nr. 26 wird im Rahmen
des StralRenausbaus verlegt. Die Hansestadt Wismar wird Eigentimerin einer
Teilflache des Grundstiickes fir den Strallenausbau.

Wohnungsnahe Spielfidchen sind innerhalb des Plangeltungsbereiches nicht
ausgewiesen, Diese werden im Park Seebad Wendorf realisiert. Es erfolgt eine
Aufnahme im Erschliefungsvertrag.

Inhalt des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Ausgehend won der &rtlichen Situation sowie unter Berlicksichtigung der
Flanungsziele der Hansestadt Wismar, wird fur das Gebiet der 1. Anderung und
Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94 Seebad Wendorf' ein Allgemeines
Wohngebiet gemin § 4 BauNVO festgesetzt.
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8.2

In dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet sind die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO allgemein zulassigen Schank- und Speisewirtschaften gemalt § 1 Abs.
5 BauNVO nur ausnahmsweise zuldssig.

Im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet sind die ausnahmsweise zuldssigen
Mutzungen nach § 4 Abs. 3

- Nr. 3 BauNVO Anlagen for Verwaltungen,

- Nr. 4 BauNVQ Gartenbaubetriebe,

- Nr. 5 BauNVO Tankstellen

gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und
deshalb nicht zulissig.

Zur Sicherung der Wohngualitdt und zum Ausschluss nicht gewinschter
Mutzungen bzw. Entwicklungen sind diese Nutzungen nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und somit ausgeschlossen. Die Hansestadt Wismar schétzt
gin, dass innerhalb des Stadtgebietes geeignetere Flachen fir diese Mutzungen
vorhanden sind. Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
sind nicht erforderlich und wiirden sich negativ auf das Gebiet auswirken. Die
Hansestadt Wismar schlieltt diese Nutzungen daher fir den Geltungsbereich der
1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94 Seebad Wendorf*
aus.

Der mit der Gesetzesnovellierung 2017 nun neu eingefigte § 13a BauNVO
regelt, dass Ferienwohnungen zu den in den Baugebieten zulassigen oder
ausnahmsweise zulassigen MNutzungen gehéren. In dem festgesetzten
Allgemeinen  Wohngebiet sind  Ferienwohnungen im  Rahmen der
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen der Betriebe des
Beherbergungsgewerbes (§ 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVQ) sowie der sonstigen nicht
stérenden Gewerbebetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) zulassig.

Das festgesetzte Allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen. Die
Zweckbestimmung und der Gebietscharakter des Allgemeinen Wohngebietes
werden somit durch das Wohnen bestimmt. Der Gebietscharakter ist zu wahren.

Mak der baulichen Nutzung
{§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 bis 21a BauNVQ)

Héhe baulicher Anlagen

Die Hohe des ErdgeschossfuBbodens (Fertigfulboden) dient als Bezugshéhe fur
die Festsetzung des oberen Bezugspunktes (fur die Oberkante der Geb&ude)
und darf die in der Planzeichnung festgesetzten Bezugshéhen nicht
liberschreiten {untere Bezugspunkte).

Die Oberkante der Tiefgarage darf die Héhe des Erdgeschossfulibodens
{Fertigfulboden) nicht Uberschreiten. AuBerhalb der Gebiude und aulerhalb
von Temrassen ist die Tiefgaragendecke zu begriinen.

Mit dieser Festsetzung wird gewsahrleistet, dass die Oberkante der Tiefgarage
nicht wesentlich in Erscheinung tritt und die maximal zulassige Hohe des
Erdgeschossfullbodens (FertigfuBbodens) nicht berschreitet.
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8.3

Der obere Bezugspunkt der Gebdudehthe (OK max. Oberkante Gebéude) ist
das Malk zwischen Oberkante Erdgeschossfuliboden (Fertigfuiboden) und dem
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut. Maligebend ist
die Dachaulenhautfliche des eingedeckien Daches. Bei Gebiuden mit Attika ist
fur die Geb8udehtthe die Oberkante der Attika des obersten (Geschosses
maligebend.

Oie Gebsudehthe ist als Hochstmal Ober dem fesigesetzten unteren
Bezugspunkt mit OK max. 13,00 m festgesetzt.

Die Belange der Bundeswehr sind betroffen. Bei Einhaltung der festgesetzien
Hohenentwicklung bestehen keine Anforderungen. Wirden die baulichen
Anlagen — einschliellich untergeordneter Gebdudeteile — eine Hohe von 30 m
iber Grund Oberschreiten, waren der Behdrde die Planunterlagen erneut zur
Prifung vorzulegen.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Geb3udehthe erfolgt unter
Beriicksichtigung der ndheren Umgebung und des natiirlichen Gelandes. Das
Bestandsgebaude bleibt hinter den getroffenen Festsetzungen zurick.

Es erfolgt eine weichere Einbindung der Gebaude, das Staffelgeschoss tritt an
Stelle des sonst typischen Dachgeschosses.

Grundflichenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,4 festgesetzt. Die gematt § 19 Abs. 4
BauNVO zuldssige Uberschreitung ist zulassig.

Die Einhaltung der festgesetzten Grundflachenzahl inklusive der zulissigen
Uberschreitungen wurde Oberprift. Die Einhaltung wird gewshrleistet.

Zahl der Vollgeschosse

Die Errichtung von Gebauden mit 4 Vollgeschossen ist zuléssig.

Das 4. Vollgeschoss (Staffelgeschoss) darf die Grundflache von 75 v.H. des 3.
Yollgeschosses nicht (berschreiten.

Das 4. Vollgeschoss (Staffelgeschoss) ist mit einem Abstand der Aulenwand
von mindestens 0.5 m zur Aullenkante des 3. Vollgeschosses zu errichten. Das
Dach des 4. Voligeschosses darf grundsétzlich als Uberdachung fur
Dachterrassen die gesamte GroRe des darunterliegenden 3. Vollgeschosses
ausnutzen, jedoch nicht dariber hinausgehen.

Der Mindestabstand gewdhrleistet die Erkennbarkeit des cobersten
Vollgeschosses als Staffelgeschoss.

Mit dieser Festsetzung wird gewahrleistet, dass die Grundfliche des
4. Vollgeschosses hinter der Grundfliche des 1. bis 3. Vollgeschosses
zurlickbleibt und ein Staffelgeschoss entsteht {das jedoch wie ein Vollgeschoss
z&hit).

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen
{§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

In dem Allgemeinen Wohngebiet wird gemai § 22 Abs. 2 BauNVO die offene
Bauweise festgesetzt.

Entsprechend der stadtebaulichen Ziele der Hansestadt Wismar wird die offene
Bauweise festgesetzt. In der offenen Bauweise sind Geb&udeldngen bis zu
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50,00 m mit einem seitlichen Grenzabstand zuld@ssig. Gebdude von mehr als
50.00 m Lange sind nicht zuldssig.

In dem Allgemeinen Wohngebiet sind die Uberbaubaren Grundstiicksflichen
durch Baugrenzen gemal § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.

Unter gesamtheitlicher Betrachtung des Allgemeinen Wohngebietes werden mit
der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflichen gleiche Maglichkeiten fir
die Grundstiicke geschaffen. Die Baugrenzen filr das Grundstick der Ernst-
Schesl-Stralie Nr. 26 berlicksichtigen darliber hinaus den vorhandenen Bestand,
der gesichert werden soll. Es ist stidtebaulich gewtinscht auf dem Grundstiick
die Villa zu erhalten.

Stellplitze, Garagen und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4, §§ 12 und 14 BauNVO, § 23 Abs. 5 BauNVO)

Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes sind oberirdische
Stellpldtze ausschliellich als offene Stellplatze innerhalb der gesondert
fesigesetzten Fliche zuldssig. Die Festsetzung dient der geordneten
Entwicklung von Stellplatzen und verhindert eine optische Beeintrachtigung
durch Garagen oder Uberdachte Stellplatze.

Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes sind Garagen nur als
Tiefgaragen und nur innerhalb der Umgrenzungen von Flachen fir Tiefgaragen
gemal Planzeichnung (Teil A) zulassig. Die Ermrichtung der Tiefgarage dient,
neben den oberirdischen Stellpldtzen, der Unterbringung von Stellplatzen far die
ausreichende Versorgung der Wohngebsude. Die Stellplatze treten optisch nur
in geringem Mafie in Erscheinung und die Versorgung der Bewohner ist
gasichert.

Nebenanlagen sind mindestens 500 m von der Stralenbegrenzungslinie der
tffentlichen Strafie entfernt zu errichten. Ausgenommen sind Einfriedungen fir
Miillbehslterstandorte und Nebenanlagen zwischen Parkplatz (Wendekreis} und
néchstgelegener, paralleler Baugrenze. Die Fldche zwischen der verlangerten
Baugrenze und der Emst-Scheel-Stralte ist ausgenommen.

Die Vorgartenbereiche sollen nicht durch hervortretende Nebenanlagen optisch
beeintrachtigt werden. Im Bereich des Parkplatzes (Wendeanlage) tritt keine
maBgebliche Beeintrachtigung des Erscheinungsbildes auf.

Millbeh&lterstandorte und oberirdische Nebenanlagen sind im Bereich zwischen
der Stralienbegrenzungslinie der Ernst-Scheel-Stralle und der stralenseitigen
Gebaudefront nicht zul3ssig. Ausgenommen ist der Ausschlussbereich nach 4.3.
Der Bereich =zwischen Ernst-Scheel-Stralte und der straBenseitigen
Gebaudefront soll nicht durch Nebenanlagen beeintrachtigt werden.

Ausnahmen sind fir den bereits bebauten Grundsticksbereich des Flurstickes
Nr. 14, Flur 12 Gemarkung Wismar fir oberirdische Stellplatze und Tiefgaragen
zulgssig. Eine Ausnahme fir das bereits bebaute Grundstiick der Emst-5cheel-
StralRe Nr. 26 der Hansestadt Wismar ist aufgrund der Beriicksichtigung der
Grundstickseigenschaften und der Schaffung gleichwertiger Mdoglichkeiten
innerhalb der Grundstiicke des Allgemeinen Wohngebietes zulassig.

Im Wourzelschutzbereich sind auf den gesondert festgesetzten Fl&chen
Feuerwehrzufahrten und Stelipldtze zulgssig.
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8.6

Im Rahmen der ehemaligen Mutzung als Garagenstandort waren in diesem
Bereich bereits Stellplatze vorhanden. In diesem Bereich kammt es, im Vergleich
zu der fritheren Nutzung, zu Entsiegelungen. Durch die Nutzung als
Feuerwehrzufahrt reduziert sich der Grad der Versiegelung. Die versiegelte
Flache im Wurzelschutzbereich ist im Vergleich "vorher/ nachher” insgesamt
geringer.

Héchstzulassige Zahl der Wohnungen in WohngebZuden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGEB)

Die héchstzuldssige Zahl der Waohnungen in den Einzelhdusern wird mit je
maximal 7 Wohnungen begrenzt. Die Nutzungsdichte entspricht den
stadtebaulichen Zielen der Hansestadt Wismar. Eine héhere Nutzungsdichte ist
nicht Ziel der Hansestadt Wismar.

Aufschiebend bedingtes Baurecht
{§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Es wurden zwei verschiedene Festsetzungen zum aufschiebend bedingten
Baurecht getroffen. Die textliche Festsetzung unter 6.1 betrifft den Baumschutz
auf dem Flurstick 14 und die texiliche Festsetzung unter 6.2 betrifft den
Bodenschutz auf dem Flurstiick 6/3 im Teilbereich 1.

Zur textlichen Festsetzung 6.1
Die Festsetzung des aufschiebend bedingten Baurechts wurde unter

Berlicksichtigung des Einzelbaumschutzes gewshlt. Es kann somit sichergestellt
werden, dass die Rodung der Einzelbaume auf dem Flurstiick 14 erst erfolgen
darf, wenn die Umsetzung der Ausgleichspflanzungen gesichert ist. Es kann
somit gewdhrieistet werden, dass eine Rodung nur der Baume erfolgt, die
unbedingt fir die Realisierung des geplanten Bauverhabens erforderlich sind. Da
Anzahl und Umfang der zu rodenden Baume bisher nicht hinreichend konkret
bestimmbar ist, wird von einem aufechiebend bedingten Baurecht Gebrauch
gemacht.

Zur textlichen Festsetzung 6.2
Aufgrund der Anregung der unteren Bodenschutzbehérde wird die Festsetzung

eines bedingten Baurechts gemdfl § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGE zur Sicherung der
gesunden Wohn- und Arbeitsverhalitnisse fur den Teilbereich 1 fir die vormaligen
Garagenflachen vorgenommen. Damit ist die Zulassigkeit der geplanten und
festgesetzten MNutzung als Allgemeines Wohngebiet fir diesen Teil des
Teilgebiets 1 erst bei Eintritt bestimmter Umstande — n&mlich erst nach Vorliegen
des Nachweises gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse — planungsrechtlich
gesichert. Die Festsetzung einer aufschiebenden Bedingung fur die Zulassigkeit
der festgesetzten Mutzung als Allgemeines Wohngebiet ist zur Sicherung der
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse notwendig.

Der Nachweis erfolgt durch Bodenkundliche Baubegleitung in Abstimmung mit
der unteren Bodenschutzbehérde. Ein Gutachter flir Bodenschutz und Altlasten/
Bodenkundliche Baubegleitung soll zundchst ein Beprobungskonzept vorlegen.
Die Dokumentation reprasentativer Untersuchungen, vorgenommener
Malknahmen und der Erreichung eines guten Zustandes bedarf der Bestitigung
der unteren Bodenschutzbehdrde Die Dokumentation ist beim Bauamt der
Hansestadt Wismar einsehbar.
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Die Festsetzung der aufschiebenden Bedingung ist gegenilber dem
Grundstickseigentumer/ Vorhabentrager vertretbar, da er die Umstande, die die
Bebauung der Baugrundsticke mit Wohngebsuden emdglichen, selbst
herbeifiihren kann. Mach Ansicht der unteren Bodenschutzbehdrde ist es nicht
erforderlich, fiir einzelne mégliche private Kaufer oder Bauwillige, den Zustand
und mégliche Schadstoffbelastungen bereits im B-Planverfahren zu ermitteln und
eventuell notwendige Sanierungen vor Rechiskraft des B-Planes abzuschliefien
oder mindestens detailliert festzulegen (gemdl Stellungnahme der unteren
Bodenschutzbehérde im Rahmen der Gesamtsiellungnahme des Landkreises
Nordwestmecklenburg vom 31. Juli 2017). Der Nachweis gesunder
Wohnverhéltnisse vor Nutzungsbeginn als Bedingung nach § 9 Abs. 2 Nr. 2
BauGB wird hier von der unteren Bodenschutzbehdrde als milderndes Mittel
insoweit ausreichend erachtet.

Hinweise, dass eine ggf. erforderliche Sanierung mit angemessenem Aufwand
nicht moéglich wére, liegen der unteren Bodenschutzbehiirde wahrend des
Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplanes nicht vor. Grundsétzliche
Bedenken gegen die geplanten Nutzungen bestehen daher nicht.

Die Teilfliche der vormaligen Garagen auf dem Flurstick 6/3 im Teilbereich 1,
fiir die ein Nachweis zu erbringen ist, wird gemaQ2 der Empfehlung der unteren
Bodenschutzbehdrde auf der Planzeichnung mit einer Linie umgrenzt. Damit ist
die Flache eindeutig dargestellt.

Die gutachterliche Prifung wurde seitens des Vorhabentrigers bereits wihrend
der Aufstellung der vorliegenden Bauleitplanung beauftragt.

I Teilbereich 2 ist derzeit ebenfalls gine Garagenflache vorhanden. Aufgrund
der geplanten und festgesetzten Nutzung als Parkplatz im Teilbereich 2 sind hier
keine empfindlichen Nutzungen geplant; es bestehen daher keine
weitergehenden Anforderungen. Die Festsetzung eines bedingten Baurechtes
analog zur Teilflache im Teilbereich 1 wurde wvon der unteren
Bodenschutzbehéirde nicht angeregt und wird somit auch nicht vorgenommen.

Héhenlage

Als Bezugspunkte fir die Héhe des Erdgeschossfulbodens (Fertigfuliboden) in
VWohngebauden gelten die innerhalb des jeweiligen Baufensters in der
Planzeichnung Teil A festgesetzten Hohenpunkte. Das vorhandene, von Westen
nach Osten leicht ansteigende, Geldnde wurde berlicksichtigt und die Gebaude
wurden weitestgehend harmonisch in das Gelande integriert, so dass eine
méglichst geringe Auswirkung auf die stadtebauliche Struktur/ Ortsbild entsteht.
Die Festsetzung eines einheitlichen Hthenpunktes wirde dem natlrlichen
Geldnde nicht entsprechen. Flr die Héhenlage des westlichen Baufensters des
Flurstilckes 6/3 der Flur 12 Gemarkung Wismar wurde als unterer Bezugspunkt
gine Hdhe von 7,55 m Uber HN786, fur das &stliche Baufenster von 855 m Ober
HM76 festgesetzt. Abweichend von dem festgesetzten Bezugspunkt von 11,50
m auf Flurstick Nr. 14 der Flur 12, Gemarkung Wismar gilt fir das
Bestandsgebaude eine Erdgeschossfulibodenhéhe von 12,51 m. Flr Neubauten
gilt ein unterer Bezugspunkt von 11,50 m.

Die Bezugspunkte dienen als untere Bezugspunkte fir die Hdhenentwickiung.
Die konstruktive Sockelhohe darf eine Hohe von 0,50 m (ber dem unteren
Bezugspunkt nicht Gberschreiten, jedoch auch nicht unter dem unteren
Bezugspunkt liegen. Das Malk der Sockelhdhe bezieht sich auf den vertikalen
Abstand zwischen der Oberkante des Erdgeschossfulbodens (Fertigfullboden)
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und dem unteren Bezugspunkt. Die konstruktive Sockelhéhe entspricht der Hohe
des Fertigfulbodens.

8.8 Verkehrsflichen

Ein- und Ausfahrten sind nur an den in der Planzeichnung Teil A festgesetzten
Zufahrten zul3ssig. Von der Ernst-Scheel-Stralke werden drei Zufahrien mit
unterschiedlicher Zuordnung festgesetzt.

Es wird eine Zufahrt von der Emst-Scheel-Stralle aus zu dem Gstlichen Gebdude
auf Flurstiick 6/3 festgesetzt. Diese dient als Zufahrt zu den festgesetzten
Stellplitzen und als Feuerwehrzufahrt.

Vor dem westlichen Gebdude wird eine Zufahrt ausschlieilich als
Feuernwehrzufahrt festgesetzt.

Eine weitere Zufahrt wird fur das Flurstiick 14 festgesetzt. Dar(ber hinaus wird
im Westen des Plangebietes eine Zufahrt als Zufahrt zu der geplanten Tiefgarage
festgesetzt.

Es werden keine weiteren Ein-/ Ausfahrten errichiet. Die Schaffung weiterer
Zufahrten ist nicht zul3ssig.

Die Ein-/ Ausfahrten sowie der Bereich ohne Ein- und Ausfahrt werden in der
Planzeichnung (Teil A) festgesetzt.

Die Fahrbahnverbreiterung von 5,50m auf 6,50 m wurde berticksichtigt.

9. Ortliche Bauvorschriften
{§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 LBauQ M-V)

9.1 Dicher

Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Waohngebietes sind flr Neubauten
ausschliefilich Pultdacher und Flachdacher zulassig.

Fir das bestehende Hauptgebdude auf Flurstick 14, Flur 12, Gemarkung
Wismar ist ein Mansarddach zuldssig.

Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes sind fiir MNeubauten
Déacher mit einer Dachneigung von = 10° zuldssig.

Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes sind Dacher nur als
Grindacher, als Bedachungen aus Metall oder als Ddcher mit Bitumen-,
Kunststoff ader Elastomerbahnen mit und chne Deckschicht zuldssig. Pultdicher
sind darliber hinaus auch mit dunkelgraver Harteindeckung zuldssig. Glanzende
nder reflektierende Dacheindeckungen sind nicht zuldssig. Mansarddécher sind
auch mit roter Harteindeckung zuldssig. Die Zulé&ssigkeit von Solaranlagen bleibt
hiervon unberihrt. Auerhalb der Geb&ude und aulterhalb von Terrassen ist die
Tiefyaragendecke zu begriinen.

Die Anforderungen an eine harte Bedachung sind zu erflllen.

Diie Festsetzungen hinsichtlich der Dacher werden getroffen, um das Einfigen in
die Umgebung und in die Baugebiete den rechiskraftigen Bebauungsplan
Nr. 82/13 Wohngebiet Seebad Wendorf', welcher westlich an das Plangebiet
angrenzt, zu gewahrleisten. Darliber hinaus wird das bestehende Gebaude auf
Flurstiick Nr. 14 entsprechend berlicksichtigt. Sclaranlagen sollen vorrangig auf
Dachern errichtet werden. Die Grundsticksgrenze zum &ffentlichen Raum ist in
Richtung Morden ausgerichtet. Es ist nicht davon auszugehen, dass in diesem
Bereich Solaranlagen errichtet werden.
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9.2

8.3

9.4

Fassaden

Die Fassaden sind in dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet
- Als geputzte AuRenwandflichen und als Klinkerfassaden in den
Farbspekiren
*  von reinem Weild bis Cremeweild (gleich RAL 9001), bis Grauweil} (gleich
RAL 9002}, bis Perlweilk (gleich RAL 1013),
» vyon Lichtgrau (gleich RAL 7035), Telegrau (gleich RAL 7047) bis
Kieselgrau (gleich RAL 7032), Achatgrau {gleich RAL 7038},
= von Perlweil (gleich RAL 1013) bis Hellelfenbein (gleich RAL 1015)
Zuléssig.

Klinkerfassaden sind zusétzlich zu den unter 2.1 genannten Farben auch in den
Farbspektren;

* von Rubinrot {gleich RAL 3003) bis Braunrot {gleich RAL 3011),

=  RAL 1004 (Goldgelb), RAL 1005 (Honiggelb), RAL 1012 (Zitronengelb)
zul&ssig.

Kombinationen der vorgenannten Farben und Materialien sind zulassig.

Innerhalb  des Allgemeinen Wohngebietes sind andere Arten zur
AuRenwandgestaltung untergeordnet bis zu einem Anteil von maximal 25% je
Fassadenseite zuldssig.

Die Festsetzungen hinsichtlich der Fassaden werden getroffen, um das Einfigen
in die Umgebung und in den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr 82/13
JWohngebiet Seebad Wendorf*, welcher an das Plangebiet angrenzt, zu
gewdhrieisten.

Woerbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung mit einer maximalen Grée
von 0,5 x 1,0 m zulassig. Werbetradger durfen die horizontale und vertikale
Gliederung einer Fassade nicht Gberschreiten und Fenster bzw. andere Details
nicht iberdecken. Es diirfen nur flach auf der AuGenwand oder auf Einfriedungen
liegende Schilder, Késten oder Einzelbuchstaben sowie auskragende
Werbeschilder Verwendung finden. Beleuchtete und leuchtende Werbeanlagen
sind unzulissig. Werbeanlagen sind nur an der Fassade des Erdgeschosses und
an Einfriedungen zuldssig. Freistehende Werbeanlagen sind zur Vermeidung
optischer Beeintrichtigungen nicht erwiinscht und deshalb nicht zulgssig.

Mit dieser Festsetzung wird verhindert, dass Werbeanlagen wesentlich in
Erscheinung treten und das Ortshild beeintrichtigen.

Abfallbehalter

Innerhalb des Geltungsbereiches sind Abfallbehalter auf dem eigenen
Grundstick unterzubringen. Die Standorte der Abfallbehdilter zwischen
Verkehrsflache und straBenseitiger Gebaudefront sind zum &ffentlichen Raum
nur mit Einfriedungen oder Verkleidungen aus lebenden Hecken in Verbindung
mit Pergolen sowie Holzzdunen oder Stabgitterz8unen zu umschlieen. Die
Hecken sind zu der éffentlichen Flache auszurichten. Mit dieser Festsetzung wird
der parkartige Eindruck zum &ffentlichen Bereich hin beriicksichtigt.
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9.5

9.6

9.7

Ver- und Entsorgungsleitungen, Nebenanlagen zur Versorgung

Ver- und Entsorgungsleitungen und Nebenanlagen zur Versorgung sind
unterirdisch  anzuordnen oder in  einer geschlossenen  Umkleidung
unterzubringen. Es ist ohnehin vorgesehen, dass Uber zentrale Anlagen der Ver-
und Entsargung die Bedienung der Grundstiicke erfolgt. Die Festsetzung qilt zur
Sicherung der stadtebaulichen Qualitdt und des Gesamteindrucks.

Gestaltung von Verkehrsanlagen und sonstigen befestigten Flichen

Als Befestigungsart fur die oberirdischen Stellpldtze, die Zufahrt zu den
oberirdischen Stellpldtzen und die Gehwege auf den Grundsticken ist gemai
der Konzeption zur ErschlieBung von zwei Stadtvillen in der Ernst-Scheel-Stralie
Seebad Wendorf' Betonpflaster zu verwenden.

Die Zufahrt zur Tiefgarage ist mit Ortbeton oder Betonsteinpflaster herzustellen.
Es kommt maRgeblich darauf an, dass eine kleinteilige Struktur auf den
Grundsticksfreiflachen entsteht und somit Pflaster verwendet wird.

Einfriedungen

Einfriedungen zu den &ffentlichen Verkehrsflichen im Norden des Plangebietes
sind nur als Laubholzhecken, auch in WVerbindung mit Drahtzdunen oder
Stabgitterziunen zul&ssig. Die Hecken sind zu der é&ffentlichen Flache hin
auszurichten, die Drahtzdune und Stabgitterzune innenliegend zu den privaten
Grundsticken, Mit dieser Festsetzung wird ein optisches Hervortreten wvon
Zaunen in den &ffentlichen Bereich verhindert.

Tiuren und Tore in den Z3unen inklusive Pfeiler sind aus Holz oder Metall
zulassig.

Dartber hinaus sind Pfeiler und Mauerelemente zur Befestigung der Taren und
Tore oder zur Aufnahme von Briefkasten, Klingeln, Sprechanlagen u. 4 in der
Gestaltung des Hauptgebdudes oder Beton zuldssig.

Einfriedungen durch Hecken zur Sffentlichen Strale aulierhalb der Sichtfidchen
diirfen eine Hishe von 1,50 m nicht Oberschreiten. Innerhalb der Sichifldchen der
zugehiirigen Zufahrt, von der aus Stellplize bedient werden, diUrfen
Einfriedungen in Form von Hecken eine Hdhe von maximal 0,70 m nicht
tberschreiten und in Form von Pfeilern und Mauerelementen eine Hohe von 0,80
m nicht Gberschreiten. Als Bezugspunkt fiir Héhenangaben gilt die Hohe des
Zugehdrigen Stralenabschnittes {Oberkante Fahrbahn der
Erschliefungsstralie), gemessen in der Mitte der Fahrbahn.

Ggf. vorgesehene Tore fir die Zufahrt zu den Stellpldtzen sind min. 5,00 m
entfernt von der Fahrbahngrenze zu errichten, sodass eine Aufstellflache fir
ginfahrende Fahrzeuge und ein ausreichendes Sichifeld fir ausfahrende
Fahrzeuge geschaffen wird.

Die Hohe der Einfriedung setzt sich zusammen aus Hecke, Pfeilern oder
Mauerelementen und einer ggf. zu errichtenden Stitzmauer. Die Summe dieser
Elemente darf die festgesetzte Héhe der Einfriedung nicht Oberschreiten.

Die Sichtdreiecke im Bereich der Emst-Scheel-Stralle werden mit den
Festsetzungen der Héhe der Einfriedungen berlcksichtigt.

Festsetzungen fur die Errichtung von Einfriedungen werden nur im Bereich zu
den dffentlichen Verkehrsfldchen hin getroffen. In diesem Bereich sell ein
harmonisches Einfigen gewdhrieistet sein und optische Beeintrdchtigungen
vermieden werden. Fir die Bereiche entlang der dbrigen Grundstiicksgrenzen
werden bis auf die seitlichen Grenzen der Zufahrisbereiche keine Festsetzungen
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9.8

10.

10.1

zu Einfriedungen getroffen. Es gelten die Yorgaben der Landesbaucrdnung
Mecklenburg-Vorpommern (LBauQ M-V).

Unter Berlicksichtigung des Bestandes der Mauer wird im Zusammenhang mit
der Stralienverbreiterung der Ersatzneubau geregelt.

Die Regelung der Emeusrung der Mauer auf dem Flurstick 14, Flur 12
Gemarkung Wismar, entlang der vorderen Grundsticksgrenze {Ernst-scheel-
StraBe) ist in gleicher Hishe wie die im Bestand vorhandene Mauer (2,00 m)
zulassig. Im Bereich der festgesetzten Zufahrt auf Flurstiick Mr. 14 sind die
seitichen Grundstiickseinfriedungen erst in einem Abstand von 3,00 m zur
Straflenbegrenzungslinie in Form von Hecken mit einer Héhe von maximal 0,70
m und in Form von Pfeilern und Mauerelementen mit einer Héhe von 0,80 m
zulassig. Im Bereich des Abstandes von 3,00 m dirfen Einfriedungen in Form
von Hecken gine Hithe von mehr als 0,70 m nicht dberschreiten und in Form von
Pfeilern und Mauerelementen eine Hohe von 0,80 m mehr als Oberschreiten. Das
Tor ist 3,00 m von der Stralenbegrenzungslinie zuriick zu versetzen.

Die Hansestadt Wismar beabsichtigt den Ausbau der Strale und der
Gehwegeanbindung. Aufgrund der Gehwegeanordnung ist der Abriss und
Neubau der Mauer erforderlich und einmalig zuldssig. Aus diesem Grund sind
der Abriss und der Neubau der Mauer erforderlich.

Die Zufahrt wird entsprechend in Richtung Siuden versetzt errichtet, sodass eine
ausreichende Aufstellfliche geschaffen wird, Das Sichtfeld wird freigehalten.
Wenn das Geldnde entlang der Grundstickseinfriedung ansteigt, kénnen
Abschnitte gehildet werden. Als Bezugspunkt fur Héhenangaben gilt dann die
Oberfliche der nachstgelegenen ‘erkehrsfliche innerhalb des jeweiligen
Abschnittes.

Die Festsstzungen zu Einfriedungen werden getroffen, um die Qualitat der
Umgebung zu wahren. Aufgrund des st3dtebaulichen Erscheinungsbildes
werden Festsetzungen zu Einfriedungen nur im vorderen Grundsticksbereich
getroffen. Einfriedungen im rllckwartigen Bereich und an der westlichen und
gstlichen Grundstlicksgrenze sind gemalk Landesbauordnung M-V zulissig.

BuBgeldverschrift

Wer vorsatzlich oder fahrléissig gegen die gestalterischen Festsetzungen unter
1.1 bis 1.7 verstoft, handelt rechtswidrig im Sinne des § B4 Abs. 1 Nr. 1 LBauQ
M-V und kann mit Bulkgeld geahndet werden.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flichen  fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

{§ 9 Abs. 1 Nr. 20, Nr. 25 BauGB)

Flichen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Matur und Landschaft

Mit der Festsetzung soll die Umsetzung der AusgleichsmaBnahme und deren
langfristiger Erhalt gesichert werden. Die Pflanzqualitét sowie die Dauer der
Entwicklungspflege wurde entsprechend der Vorgaben zur Kompensation
gemal Baumschutzkompensationserlass und der Anlage 11 der Hinweise zur
Eingriffsregelung” aus der Schriftenreihe des Landesamtes fur Umwelt,
Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern 1989 / Heft 3 festgesetzt.
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10.2 Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von B&umen,

.

Strduchern und senstigen Bepflanzungen sowie von Gewissern

Mit der Festsetzung soll gesichert werden, dass sowohl die geschiltzten als auch
aus gestalterischer Sicht erhaltenswerten Gehiilze als gebietsprigende
Elemente und stadtisches Grin sowie als Lebensraum fir heimische wildlebende
Tier- und Pflanzenarten erhalten bleiben.

Ausgleichs- und Ersatzbelange fiir Eingriffe in den Baumbestand fiir den
Teilbereich 1

Fir die Umsetzung von zwei Stadtvillen auf dem Flurstiick 6/3 der Flur 12 in der
Gemarkung Wismar sollen Ober den Teilbereich 1 der 1. Anderung und
Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94 der Hansestadt Wismar auf der
zuvor als  Garagenstandort  genutzten  Fliche  planungsrechtliche
Voraussetzungen geschaffen werden. Die Garagen wurden beseitigt. Zusatzlich
sollen Voraussetzungen fir die Verbreiterung der Ermnst-Scheel-Stralie
geschaffen werden. Darliber hinaus wird ein an das Flurstick /3 unmittelbar
angrenzendes, bereits bebautes Grundstick (Flurstick 14) in  den
Geltungsbereich einbezogen.

Der Teilbersich 1 wird planungsrechtlich dem Innenbereich zugeordnet. Die
Aufstellung der 1. Anderung und Ergsnzung des B-Planes Nr. 3594 der
Hansestadt Wismar erfolgt als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemarl:
§ 13a BauGB. Mach §13a Abs.1 Nr. 1 BauGE sind flachenhafte Eingriffe in den
Naturhaushalt zuldssig und missen nicht ermittelt und ausgeglichen werden. Der
Eingriffsbereich entspricht dem Teilbereich 1 der 1. Anderung und Ergénzung
des B-Planes Nr. 35/94 der Hansestadt Wismar.

Die Hansestadt Wismar besitzt keine Baumschutzsatzung. Daher werden nur die
gemal § 18 Naturschutzausfihrungsgesetz M-V (NatSchAG M-V) geschitzten
Einzelbdume berlicksichtigt.

Geman § 18 NatSchAG M-V Abs. 2 sind ,[...] die Beseitigung geschitzter Baume
sowie alle Handlungen, die zu ihrer Zerstérung, Beschadigung oder erheblichen
Beeintrdchtigung bzw. nachteiligen Verdnderung fihren kénnen, [...] verboten.”
Gemalt § 18 Abs. 3 Nr. 1 bis 3 NatSchAG M-V hat die untere Naturschutzbehirde
von den Verboten Ausnahmen zuzulassen, ;wenn ein nach &ffentlich-rechtlichen
Vorschriften zuldssiges Vorhaben sonst nicht eder nur unter unzumutbaren
Beschrankungen verwirklicht werden kann®, ,von dem Baum Gefahren oder
unzumutbare MNachteile ausgehen, die nicht auf andere Weise mit zumutharen
Aufwand beseitigt werden kénnen" oder ,wenn Baume im Interesse der Erhalfung
und Entwicklung anderer gesetzlich geschitzter Baume entfernt werden
missen."

Der Verursacher ist dabei verpflichtet, die unvermeidbaren Beeintrdchtigungen
durch Neupflanzungen auszugleichen bzw. Ersatz in Geld zu leisten (BNatSchG
§ 15, Absatz 2 und 8).

Durch das ‘orhaben sind Baumfillungen notwendig. Die Eingriffe in den
Baumbestand werden nachfolgend ermittelt und entsprechende Malnahmen
festgesetzt.
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Begriindung des Eingriffs
Die Flachen des Flurstiicks 6/3 im Teilbereich 1 der 1. Anderung und Erganzung

des Bebauungsplanes Nr. 35/94  Seebad Wendorf* der Hansestadt Wismar sind
im Bebauungsplan Nr. 35/94 Seebad Wendor™ der Hansestadt Wismar als
Reservestandort fur den Ruhenden Verkehr vorgesehen. Diese Flache stellte
sich als ungeordneter Garagenstandort dar. Die Garagen wurden beseitigt. Um
diesen stddtebaulichen Missstand zu beseitigen, sind auf diesem Standort
Stadtvillen geplant.

In der 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94 Seebad
Weandarf' der Hansestadt Wismar wird ein zweiter Teilberesich festgesetzt. Dieser
Teilbereich 2 befindet sich an der Stralie ,Zum Yachthafen" und wird derzeit als
Garagenstandort genutzt. Der Teilbereich 2 soll zuklinftig als Reservestandort fur
den ruhenden Verkehr dienen.

Weiterhin wird mit der Errichtung von zwei Stadtvillen der stadtebaulichen
Qualit4t der n&heren Umgebung des rechtskraftigen und vor der Realisierung
befindlichen Bebauungsplanes Nr. 82/13 ,Wohngebiet Seebad Wendorf* der
Hansestadt Wismar Rechnung getragen.

Schon Anfang des 20. Jh. wurden Plane fir die Wohnbebauung und Gestaltung
von Grinanlagen im Bereich an der Emnst-Scheel-Stralle erstelt. Im
Bebauungsplan vom September 1908 Karte vom Seebad Wendorf und von den
benachbarten Teilen der Hufe Nr. 3 zu Mittel-Wendorf*, der nach der Karte des
K. Ing. Daolberg vergrolert wurde (ABBILDUNG 8), sowie im erstellten Plan zu
den Griunanlagen ,Projekt zu Parkanlagen bei Seebad Wendorf* aus dem Jahre
1909 (ABBILDUNG 7) ist fur den Teilbereich 1 die Errichtung von Villen geplant.

Ahb. B: Tilberei-::h 1 {blau) auf Bebauungsplan vom September 1908 Karte vom Seebad Wendaorf
und von den benachbarten Teilen der Hufe Wr. 3 zu Mittel-\WWendorf®, nach der Karte des K. Ing.
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Dolberg vergriifiert (Kartengrundlage: von der Hansestadt Wismar am 21.01.2017 zur Verfllgung
gestellt)

Abb. 7: Tellbereich 1 (rot) auf Plan zu den Grinanlagen Projekt zu Parkanlagen bei Seebad

Wendorf von 1808 (Kartengrundlage: von der Hansestadt Wismar am 31.01.2017 zur Varflgung
gestallt)

Auf dem ehemaligen Garagenstandort (Teilbereich 1) erfolgt eine Nachnutzung,
sodass keine wertvollen und hoherwertigen Aulienbereichsflachen in Anspruch
genommen werden (vgl. §1a BauGB}.

Das Planungsziel entspricht auch der Darstellung im Flachennutzungsplan. Der
Teilbereich 1 ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestelit.

Zudem bietet sich der Standort fur die Umsetzung von Stadtvillen aufgrund der
Standortqualitidten wie gute verkehrliche Anbindung und die Eingliederung in die
umgebende Villenbebauung an der Ernst-Scheel-Strale sowie der geplanten
Villenbebauung in der ndheran Umgebung an.

Das stidtebauliche Konzept zur Realisierung der Stadtvillen ist das Ergebnis aus
mehreren Konzeptvarianten. Hier wurde bereits eine Optimierung der Stellung
der Geb#udelage, Erschliefungsachsen und Stellpl&tze vorgenommen, sodass
der fur das Gelénde pragende und schitzenswerte Baumbestand weitestgehend
erhalten bleibt. Dies betrift v.a. die Geholze am sidwestlichen Rand im
Ubergang zur angrenzenden Kleingartenanlage.

Gemal den ersteliten Gutachten zu den Bestandsb&umen ist ein Grofiteil der
von einer Rodung betroffenen Baume bereits abgestorben oder weist Anzeichen
von einer Beeintrichtigung in Verkehrssicherheit bzw. Standsicherheit (hoher
Totholzantail im Kronenbereich, einseitig ausgebildete Krone, Schadigungen im
Wurzelbereich, Pilzbefall, Druckzwiesel, Stammschaden, schrager Wuchs) auf.
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Es liegen eine grobe Begutachtung der Bestandsbdume mit dem Gutachten
.Begutachtung des Baumbestandes” des Gutachterblros Bauer mit Stand vom
18.08.2016 (BAUER), und zu ausgewshlten Bestandsbdumen ein
Zweitgutachten ,Gutachten zu Zustand und Verkehrssicherheit von 5 Biumen
mit auffilligen Merkmalen auf dem Areal Ernst-Scheel-Str/Ecke Buskehre
Projekt MFH SEEBRUCKE" des 6.b.v. Sachversténdigers Thomas Franiel mit
dem Stand vom 19.01.2017 {FRANIEL) vor.

Der Ausbau der Ernst-Scheel-Stralie erfolgt vorsorglich nach dem Rickhau der
Garagen im Zusammenhang mit der g Ak

Vorbereitung der anliegenden - x:' A

Baugrundstiicke und Herstellung des 6
fahrbahnbegleitenden  Gehweges. Die
Fahrbahn soll vorsorglich zur sidlichen Seite {3
zur Bebauung hin verbreitert werden. Flr die
neu zu bebauenden Grundstlicke wird ein
Gehweg  berlicksichtigt. Mit  diesem
endgiiltigen Ausbau kinnen nach
Beseitigung des stadtebaulichen
Missstandes und im Rahmen der
Meugestaltung der Fliche zukOnftige
Anforderungen an den flieBenden Verkehr
erfillt werden.

Ein Erhalt aller im Plangebiet vaorhandenen
B&dume ist unter Berlcksichtigung der
stadtebaulichen Erfordernisse nicht maglich.

Ahkb. 8: Rotbuche (Baum-Nr. 2} und
Hainbuche {Baum-Mr. 1}

Rotbuche (Baum-Nr. 2, ABBILDUNG 8), sollen erhalten bleiben.

Die fir das Gehiet prigenden Bdume, z.B.

Baumbestand

Bestandsheschreibung

Der Teilbersich 1 der 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr.
35/94  Seebad Wendorf* der Hansestadt Wismar befindet sich im Nordwesten
der Hansestadt Wismar im Stadtteil ,Wendorf', stdlich der Erst-Scheel-Stralie.

Der Teilbereich 1 umfasst anteilig die Flurstiicke 6/2, 6/3, 14, 65/2 und 105/2 der
Flur 12 in der Gemarkung Wismar, die die Emst-Scheel-Stralle sowie sildlich
daran angrenzende Grundstiicke umfasst.

Das Flurstiick 6/3 wurde als ungeordneter Garagenstandort genutzt und stellt
einen stadtebaulichen Missstand dar. Zu den Garagen filhrien zwei
teilversiegelte Wege von der Ernst-Scheel-Stralle. Im sOdéstlichen Bereich
befindet sich ein aufgelassener Nutzgarten mit altem Schuppen und
Obstgehdélzen, die zum Teil abgangig sind. Der Gartenbereich ist durch einen
Zaun zur Umgebung abgegrenzt. Innerhalb dieses Flurstiicks 6/3 befinden sich
in den Randbereichen #ltere Einzelbdume, die einzeln oder in Gruppen
aufgewachsen sind.

Yon den 9 Baumen (Nr. 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21 und 23}, die innerhalb des
Gartenbereiches stehen, ist nur die Walnuss (Baum-Nr. 19} gemal
& 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzt. Die beiden Apfelbaume (Nr. 17 und
18) sind bereits abgestorben. Alle 14 Einzelbdume (1, 2, 3b, 4, 5,7, 8, 8,11, 12,
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13, 22, 24 und 25), die aulierhalb des Gartenbereichs stehen, sind gemal § 18
NatSchAG M-V gesetzlich geschitzt.

Die vom Vorhaben miglicherweise betroffenen Gehdélze innerhalb des Flurstlcks
6/3 wurden durch einen Gutachter beurteilt. Das Gutachten ,Begutachtung des
Baumbestandes® des Gutachterbiros Bauer liegt mit Stand vom 18.09.2016
(BAUER) wor. Mit dem Planungsstand Vorentwurf wurden funf Biume
ausgewahlt, die durch einen Zweitgutachter bezliglich der Verkehrssicherheit
genauer begutachtet werden sollten. Hierzu liegt das ,Gutachten zu Zustand und
Verkehrssicherheit von 5 B&umen mit auffalligen Merkmalen auf dem Areal
Ernst-Scheel.-Str./Ecke Buskehre Projekt MFH SEEBRUCKE' des 5.b.w.
Sachverstdndigers Thomas Franiel mit dem Stand vom 30.01.2017 (FRANIEL)
VOr.

Die Gutachten werden den Unterlagen als Anlage beigefigt.

Das Flurstick 14 der Flur 12 in der Gemarkung Wismar innerhalb des
Teilbereiches 1 ist bereits ein bebautes Wohngrundstiick. Sowohl im vorderen
als auch im hinteren Grundsticksbereich befinden sich mehrere Bdume,
varwiegend MNadelgehdlze, die angepflanzt wurden.

Im hinteren Grundsticksbereich befindet sich eine Blutbuche {Baum-Nr. 43) mit
einem Stammumfang von 126 cm. Gemk § 18 Abs. 1 NatSchAG M-V sind
Buchen in Hausg#rten gesetzlich geschitzt. Demnach wird die Blutbuche als
geschitzter Einzelbdume gemal § 18 NatSchAG M-V beurteilt. Die Blutbuche
steht aulierhalb der Uberbaubaren Flache, sodass davon auszugehen ist, dass
sie durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt wird.

Im vorderen Grundsticksbereich stehen eine Douglasie, nahe der Sandbirke
{Baum-Nr. 22}, sowie Bdume der Gattung Thuja und Kiefer. Die Nadelbdume
sind teilweise von versiegelten Flachen umgeben. Im Rahmen des Ausbaus der
Ernst-Scheel-Strae sowie der Herstellung des fahrbahnbegleitenden
Gehweges ist die Douglasie (Baum-Nr. 27) sowie vier BAume der Gattung Thuja
{Baum-MNr. 28, 29, 30 und 31} nicht zu erhalten.

Wier nicht geschiitzte Bdume im hinteren Grundsticksbereich {(Baum-Nr. 44, 45,
46 und 47) stehen innerhalb bzw. nahe der Uberbaubaren Flache und sind
demnach auch von einer Rodung betroffen.

Die angegebenen Daten zum  Stammdurchmesser (STD) und
Kronendurchmesser (KD} sind dem Lage- und Hdhenplan vom 02122016
angefertigt von Dipl-lng. (FH) Christopher Sohn (Offentlich besteliter
Yermessungsingenieur), Philosophenweg 3a in 23970 Wismar, enthommen
worden. Die Stammumfange (STU) wurden mithilfe der Formel des Kreisumfangs
{I7 = ad) errechnet. Die Angaben zum Stammumfang und Kronendurchmesser
wurden durch Messungen aus dem Zweitgutachten FRANIEL konkretisiert.

Die Angaben zum allgemeinen Zustand, zur Vitalitdt und Verkehrssicherheit sind
dem Guiachten BAUER entnommen.

Zu funf Bestandsb&umen wurden die Angaben durch Aussagen aus dem
Zweitgutachten FRANIEL ergéinzt und untermauert.

Im Machfolgenden sind die Baumdaten zu den betroffenen Baumen des
Flurstiicks 6/3 aufgelistet und die Beschreibungen mit Fotos dokumentiert.

Der Baumbestand des Flursticks 14 wird gesondert in einer zweiten Tabelle
aufgelistet.

Planungsstand: Satzung - 26. Oktober 2017 32



Satrung Ober die 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94 der Hansestadt \Wismar

~Seebad Wendorf*

Tab. 1: Baumdaten Flurstick 613

|[E = Erhalt, R = Rodung}

=
b

Baum-Nr.

STD [m]

STU [cm]

KD [m]

Planung

Beschreibung gemal Gutachten
BAUER, ergdnzt durch Zweifgutachien
FRANIEL

gemal §18 N
Teilbereiches

atSchA

@

M-V gesetzl

ich geschiitzte Bdume innerhalb des

y Hain-
buche

167

Kronen (Baum-Nr. 1 und 2} eng
ineinander verschlungen

Rot-
buche

11

345

26

Kronen (Baum-Nr. 1 und 2} eng
inginander verschlungen, Verzweigung in
2 Zwiesel in ca. 4 und 9m Hohe,
eingewachsene Rinde im unteren
Zwiesel, Stammifull: verbreitert mit
Buchtungen, Einwalfungen und vereinzell
ohetfidchiich sichtbar beschédiglen
Wurzeln; Rinde: Wuchsanomalien,
Stamm. Asfungswunden, Kontakistellen,
Krone: wipfelschéfti, aus Sténderisten,
Totholz, Reibéste, erste Anzeichen von
Skelettierungen feichte Mulmiasche in
einem Zwiesel (Héhlung nichf
geschiossen, Abfluss des Wassers am
Stamm mdglich, keine Risse oder
Fehfentwickiungen an Rindem}

Stiel-

3b giche

09

283

Druckzwiesel bei etwa 5 m Héhe,
unterhalb dessen stark iiberwallte Risse,
sta sehr nah an Garage

Berg-
ahorn

07

220

11

steht sehr nah an Garage, ca. Hilfte des
Wurzelraumes unterhalb vollversiegelter
Garagen

Stiel-
eiche

|06

188

weist keine eigentliche Krone auf, da im
Schatten der Rotbuche aufgewachsen,
Bildung von Wassertrieben aufgrund der
Freistellung durch Rodung der Rothuche
Mr. 10, steht sehr nah an Garage

Fot-
buche

0,9

253

10

im Wurzelbereich befinden sich Garagen,
nach Garagenabbruch Standsicherheit
gewdahrleistat

Stiel-
eiche

0,9

283

12

Steht sehr nahe an Garage, im
Wourzelbereich befinden sich Garagen,
Krone: untypische Ausbildung, aufgrund
des Aufwuchses im Schatten des Baumes
Nr. 10, sehr windanfallig

- nach Garagenabbruch méglicherweise
nicht mehr standsicher, nach Abbruch

iberprifen

Flanungsstand: Satzung - 26. Oktober 2017
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Satzung Ober die 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94 der Hansestadt Wismar
.Seebad Wendorf*

Baum-Nr.

STD [m]

STU [cm]

KD [m]

Planung

Beschrelbung gemak Gutachten
BAUER, ergdnzt durch Zweilgutachien
FRANIEL

Stiel-
eiche

0.6

188

im Schatten der Rotbuche aufgewachsen,
Krone: untypisch, ficht, mit Totholz,
Anzeichen von Skefettierung, komplett
eingebaut zwischen zwef Garagen,
nahezu gerader Stammiull, Rinde; 2
Scherbomben vom Erdboden bis in 1,60m
bis 2m Hoéhe, Stamm: in Richiung Westen
geneigt

11

Sand-
birke

182

sehr hoch ansetzende, einseitige Krone
und schiefer Stamm {127 Richiung
Osten), da im Schatten der gefiliten
Rotbuche (Nr. 10) aufgewachsen, steht
unmittelbar an einer kirzlich
ausgebrannten Garage, Rindenschaden
durch Brand (in 60 cm Héhe und 3-5 m
Hiéhe), Pilzbefall mit Hallimasch
{Bodenrhizomorphe)

12

Feld-
ahorn

182

sehr hoch ansetzende untypische Krone,
da im Schatten der geféllten Rotbuche
{Nr. 10) aufgewachsen, Stammfull etwa 1
m neben Fundament, durch Teeranstrich
am Stammfuld z.T. Kambium der Borke
abgestorben, zugseitige Schadigungen im
Wurzelbereich, Stamm nach Norden
geneigt mit Sfammaustrieben,
Rippenbifdung, Morschungen und
Hihlungen

13

Feld-
ahom

132

Stammfull etwas 1 m neben Fundament,
zugseitig Schidigungen im
Wurzelbereich, Stamm: mit
Stammaustrieben, Richiung Norden
geneigt, in ca. 4.5 m gekappt,
unbewohnte Hihungen, Morschungen,
Rinpenbifdung, rudimentdre Krone

12

Wial-
nuss

0.4

126

im Stammbereich starke Schaden [Pilze},
grofie Teile der Krone bereits
abgestorben

22

Sand-
hirke

0.6

188

12

sehr hach ansetzende Krone

23

Sand-
birke

0.6

188

geringer Pilzbefall an Stammbasis, durch
hoch ansetzende Krone, sehr windanfillig

24

Berg-
ahormn

0,5

157

Wurzelraum stark durch die Emst-Schesl-
Stralle und Garagen eingeengt

25

Gem.
Esche

0.5

157

12

Wurzelraum stark durch die Emst-Scheel-
Stralle und Garagen eingeengt, hoher
Taotholzanteil in Krone, Pilzbefall

Planungsstand

. Satzung - 26. Oktober 2017
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Satzung (ber die 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94 der Hansestadt Wismar

.Seebad Wendorf

Baum-Nr
Art
STD [m]
STU [cm]

KD [m]

Planung

Beschreibung gemalk Gutachten
BAUER, ergédnzt durch Zweitgutachten
FRANIEL

sonstige Gehélze innerh

alb des Teilbereiches 1

stark geschadigter Strauch, stark

3a |/ 102 63| 6 | R |beschattet, keine
SR Entwicklungsperspeklive
67
g |Fe + | 8 | E |Strauch
ahorn 86
10 Rot- Baumstubben, bereits gefilit
buche
Gem.
14 Hasal 0,5 | 157 | 10 | E |stark ausgewachsener Haselbusch
Sand - Kronen (Baum-Nr. 15 und 16) durchragen
15 bfi? " 103| 94| 6 | E |einander, steht zwischen Geholzen Nr. 14
e und Nr. 16 -
Kronen (Baum-Nr. 15 und 16) durchragen
B einander, unterer Stammfullbereich bis
16 ':rg- 1 314 | 12 | R |2m Hahe volistandig ausgefault, Stamm
e dariiber gerissen, dadurch
Standsicherheit nicht gewahrleistet
17 | Apfel 03| 94| 7 abgestorben
18 | Apfel 03|94 )| b abgestorben
hoher Totholzanteil, stark beschattet,
steht unmittelbar an Fundamenten und
20 | Apfel 04126 | 8 | R |teilversiegelten stark belasteten Flachen,
nicht erhaltungsféhig bei
Abbruch/Rickbau VYersieglung
04 | 126 zwel Bdume, buschartig ausgebildet,
21 Berg- A A 8 | R durch Rlckbau Versieglung akut in
ahom 04 | 126 Standsicherheit gefahrdet, Entwicklung zu
' Grofibaumen nicht mdglich
Ge- Geblschgruppe aus Eiben, Hartriegel,
26a blisch 0.1 | 3 g R Ulme und Schwarzem Holunder, stehen
Ge- zwischen Garage und Emst-Scheel-
= bilisch 01| 31 3 R Stralie, keine Entwicklungsperspekiive
Fotodokumentation

Planungsstand: Satzung - 26. Oktober 20
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Satrung Ober die 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 35/84 der Hansestadt Wismar
. Seebad Wendorf

Abb. 10: Rotbuche {Baum-Nr. 2) Buchtungen,
- Einwallungen (Quelle: Gutachten FRANIEL)

Abb. 9 Hainbuche (Baum-Nr.
Rotbuche {Baum-Nr. 2}

Abb. 11: Rotbuche (Baum-Nr.
Sténderastwerk (Quelle: Gutachten FRAMIEL)

i e
L

:' o Y i 4 p a.-' ] 4 —

| = e~ A . b M ut L i L, i

Abb. 12: Rotbuche (Baum-Mr. 2) Mulmtasche Abb. 13; Rotbuche (Baum-MNr. 2} Totholz,

{Quelle: Gutachten FRAMNIEL) Reibaste, Fehlentwicklungen Quele:
Gutachten FRAMIEL)

Planungsstand: Satzung - 26. Oktober 2017 a6



Satzung dber die 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 35/84 der Hansestadt Wismar
JSeebad Wendorf

L 5

Abhb. 15: Stieleiche (Baum-Nr. 3b) Standort nahe
der Garagen (Quelle: Gutachten BAUER)

unternalh  des Druckzwiesels  {Quelle:
Gutachten BAUER])

_,..h o s g- i
i gt N g T et e e

Abb. 18: Bergahom (Baum-Nr. 4} und Feldahom : L
(Baum-NWr. 3a) Standort neben den Garagen (Quelle:  Abb. 17: Stieleiche {Baum-Nr. 5)
Gutachten BAUER) Standort neben den Garagen
(Quelle: Gutachten BAUER)

Planungsstand: Satzung - 26. Oktober 2017 a7



Satrung Ober die 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 3594 der Hansestadt Wismar
.Seebad Wendorf

: ""!f"-r:.

Abb. 18: Feldahom (Baum-Nr. €)

Abb. 20: Eichen-Buchengruppe, von links nach Abb. 21: Stieleiche (Baum-hr. 8
rechts: Stieleiche (Baum-Nr, 3 und Nr. 8), Rotbuche

{Baum-Nr. 7, Stigleiche (Baum-Nr.5)

Abhb, 22: Stielsiche {Baum-Nr. 9) Eingebauter

aum-Nr.B} Stammfurd )
Stamm (Quele: Gutachten FRANIEL) und  Scherbomben (Quelle:  Gulachten
FRAMIEL)

Planungsstand: Satzung - 26. Okiober 2017 38



Satzung iber die 1. Anderung und Ergdnzung des Bebauungsplanes Mr. 35/284 der Hansestadt Wismar
Seebad Wendorf

Abb. 24: Siisleiche {Baum-Mr. 8}
Kronenansicht (Quelle: Gutachten FRANIEL) ~ Abb. 25: Rotbuche (Baum-Nr. 10}
Baumstubben

SR
Abb. 26: Sandhbirke {Baum-Nr. 11} und Feldahome i
(Baum-Nr. 12 und 13), {Quelle: gesndert nach Stammneigung) und Feldahorne (Baum-

Gutachten FRANIEL} Mr. 12 und 13}, (Quele: gedndet nach
Gutachten FRAMIEL)

Abb. 27: Sandbirke (Baum-Nr. 11,

Abb. 28: Sandbirke (Baum-MNr. 11} Abb. 29: Sandbirke (Baum-Nr. 11}
Bodenrhizomorphe  {(Cluelle:  Gutachten Bodenrhizomorphe  (Quells: Gutachten
FRANIEL) FRAMIEL)

Planungsstand: Satzung - 26. Oktober 2017 38



Satzung (ber die 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Mr. 35/94 der Hansestadt VWismar
JSesbad Wendorf'

Abb. 31: Sandbirke (Baum-Nr.
Stammschaden (Riss) (Cluelle: Gutachten
FRAMIEL)

e | I»
. 30:  Sandbirke (Baum-Mr. 11}
Stammschaden (Quelle; Gutachten FRAMNIEL)

I i
Abbk. 33: Faldahorn (Baum-Mr. 12) (Quelle:

Abb. 32: Feldahom ] {(Baurm-Mr.  12)
Teeranstrich  am  Stammfull  {Quelle:  Gutachten FRANIEL)
Gutachten FRAMIEL)

Ahh : Feldahorn [aurn—Nr. 13} gekappter
Stamm {Cluelle: Gutachten FRAMIEL)

Abb. 35 Feldahorn (Baum-Nr. 13)
Hahlungen (Quelle: Gutachten FRANIEL}

Flanungsstand: Satzung - 26. Okiober 2017 40



Satzung dber die 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 35/84 der Hansestadt Wismar
Seebad Wendorf*

; b, & T L 4 & e
Abb. 36: Gemeine Hasel (Baum-Nr. 14), stark Abb. 37: Bergahorn (Baum-Nr. 16), Riss mit
ausgewachsen (Quelle: Gulachlen BAUER) Héhlungen am Stamm (Quelle; Gutachten
BALIER)

Abb. 38: Apfel (Baum-Nr. 18), abgestorben
(Cluelle: Gutachten BALER)

Abb. 40: Walnuss (Baum-Nr. 19) starks
Schéden im Stammbereich [(Quells;
Gutachten BAUER)

Abb. 39: Walnuss (Baum-Nr. 19) teilwelse bereits
abgestorbene Krone {Quelle: Gutachten BALER)

Abb. 42; Bergahom (Baum-Mr, 21}, zwei
Baume. Verauf der Wurzeln entlang won
Bsatonelemanten (Clualle: Gutachten BAUER)

Abb. 41: Apfel (Baum-Nr. 20), teilweise bereits
abgestorben {Quelle: Gutachten BAUER)

Planungsstand: Satzung - 26. Oktober 2017 49



Satrung Ober die 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 35/84 der Hansestadt Wismar
.Seebad Wendorf

Abb. 44: links: Douglasie (Baum-
MNr. 27}, rechts: Sandbirke (Baum-
Mr. 22}

Abb. 43: Sandbirke {Baumn-Nr. 23) sehr hoch ansetzende
Krone, Berg-Ahom (Baum MNr. 24), Gemeine Esche
(Baum Nr. 25)

T

Esche (Baum Mr, 25}

b .

Abhb. 45: links: Berg-Ahorn {Baum Nr. 24), rechls:

Gemeing Esche (Baum HNr. 25) (Quelle: Kronenbersich mit hohem  Tothelzanteil

Gutachten BAUER) und Pilzschaden (Quelle:  Gutachten
BAUER)

A.I:nb 46: Gemeinen

Planungsstand; Satzung - 26. Cktober 2017 42



Satzung idber die 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Mr. 35/84 der Hansestad: Wismar

JSeebad Wendorf'

Tah. 2: Baumdaten Flurstick 14,

E = Erhalt, R = Rodung)

(§18 = gemall § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzter Einzelbaum,

' — — o
E s E |25/ E| 5] 8
nﬁ =z attung E I{; 5| a Lc" =
0 = a 7]

27 Douglasie 0.3 94 |6 R |

28 Thuja 0,2 63 3 R |

29 Thuja 0,2 63 2 R

30 Thuja 0,3 94 B R 1

31 Thuja 0,2 63 |3 R B

32 Siulenkiefer 0,2 63 3 E

33 Thuija 0.4 126 | 8 E

34 Thuja 0,1 31 o E

35 Thuja 0,2 63 4 E

36 Kiefer 0,1 &1 4 E

37 Kiefar 101 2 2 E

38 Thuja 03 94 5 E

39 Thuja 0.4 126 | 6 E

| 40 Thuja 0,2 63 |4 E

41 serbische Fichte 0.1 )| 2 E

42 serbische Fichte 0,1 31 2 E |

43 Blutbuche 04 126 | 4 E 1518

44 Madelbaum 0.3 g4 3 R ]

45 Kiefer 0.3 84 6 R

46 Spitzahom 0,2 63 5 R

47 Magnclie 0.3 94 5 R

48 Madelbaum 0,1 31 3 R

49 Baumstubben

| 50 Mammutbaum 0,2 63 3 E

51 Kiefer 0.1 31 2 E

52 Fichte 0,1 3 2 E

53 Kiefer 0.1 3 2 E

B4 Baumstubben

55 MNadelbaum 0.2 B3 2 E

56 Kigfer 0,3 94 B E

57 Kiefer 0.4 126 |10 E

58 MNadelbaum Junganpflanzung E

59 Thuja 0.1 3 |2 E

60 Thuja Junganpflanzung E

61 Kiefer Junganpflanzung E

62 Fichte Junganpflanzung E |

63 Kiefer Junganpflanzung E

64 Feldahorn 0,4 126 |4 E

In der nachfolgenden Abbildung sind die gemalR Planzeichnung zum Erhalt
festgesetzten Einzelbaume farblich in den drei Kategorien geschitzt gemaR § 18
MatSchAG MY, schiitzenswert und Rickschnitt dargestellt. Zusdtzlich sind die
von den Gutachtern untersuchten Bdume gekennzeichnet.

Planungsstand; Satzung - 26. Oktober 2017

43



¥t

2107 120040 ‘92 - Bunzieg :pumissBunue)y

pumssquneg Sunjaisied Ly gay

AINvEL uEyIeIns gewed awneg aupnssun ¢

HINYE eyaeIng gEwad awneg ayansun 8

JUYISYINY 4
‘W15 J3YIsURYE1sad sne PamsusTinys ‘wnegsdunyew3 O\\ I \/,/,

wgois saususaigersad sne pamsuampuss wneqsdunieuss ()

LIS
AN SUISIEN BT § YU (RN CwnegsBun e

AW DFYISIEN BT § yteu 1nnyosal wneqsBunyeys . i

I pesinen s Lfﬁ_@% g

F /.: .......

L Yladad)is )

._

£ Iph 1O L
;o s T e e T L B

! _r!.____. AR (T ] el anin lein g &0 R 0D TS0 WA | TISALEE A1 Y
LAINRD AT by A L b | i S| aa 7T

B A g e s L o L ey maih g

DHNMHDIEZNY 14 - TI20

-
&~

Q Wiessgen
ey .
.ﬁ__;..,..r.‘r_w m.Mw x_m

&y /

.”__. JRILELL, :#ELEE_ ﬂ____
.n_._

i Em?&mﬁh

.hff,w”f#ﬁ| —
T T

—
e
A
R,

HOPUSAY PEGRRS” JBWSIAN IPEISSSUBY J9P +5/5¢ N seuejdsBunneqag sep Bunzugbi3 pun Buruspuy ‘| a1p a2qn Bunzjes



Satrung Uber die 1. Anderung und Erginzung des Bebauungsplanes Mr. 35/84 der Hansestadt Wismar
Seebad Wendorf*

Ermittlung des Kompensationsumfangs

Rilckschnitt im Kronenbergich

For 3 Baume (Nr. 2, 7 und 8), die erhalten bleiben sollen, entstehen durch das
Vorhaben (Wohnhaus mit Balkone) Beeintrichtigungen im Kronenbereich, d.h.
aufgrund der Lage des Gebdudes und der Balkone sind Kronenriickschnitte
erforderlich. Der erforderliche Riuckschnitt wird im Rahmen der 8kologischen
Baubegleitung ermittelt.

Dariiber hinaus soll der Zustand aller zum Erhalt festgesetzten Bdume (Nr. 1, 2,
7. 8, 15 und 23) Ober regelmiBige Baumkontrollen geprift werden {vgl
Gutachten FRANIEL). Aus den Baumkontrollen resultierende Eingriffe (z.B.
Empfehlung Rodung) werden erst bei Bedarf ermittelt.

Eingriff durch Beeintréchtigung des Wurzelbereiches
Fiir 5 Baume (Nr. 1, 2, 7, 8 und 23), die erhalten bleiben sollen, entstehen durch

das Vorhaben (Wohnhaus, Tiefgarage, Terrasse sowie Stellplatze) bzw. durch
den  Ausbau der  Emnst-Scheel-Strale mit  Herstellung eines
fahrbahnbegleitenden Gehweges Beeintrachtigungen im Wurzelschutzbereich.
GemalR Punkt 3.1.4 des Baumschutzkompensationserlasses wird je 5 %
Wurzelverlust ein Ausgleich von 0,1 Baumen festgelegt.

Grundlage fur die Ermittlung des Wurzelverlustes bildet die Viermessung und die
Planzeichnung. Als Wurzelbereich wurde die Kronentraufe (Kronendurchmesser
KD) zuziglich 1,5 m berlcksichtigt. Bei der Ermittlung des Wurzelverlustes
werden die geplanten Versiegelungen berechnet (TABELLE 2).

Tab. 3: Zusammenstellung des Kompensationsumfangs fiir Eingriffe in Wurzalberaich

E % >
2 R H 3
) £ N
| (=] Hi E E o E
N = * G ﬁ =
@ T =2 -

; = £ E T3 |2
= ]| 8 g 2 -
£ E |8 E & aE | 5E
Z e a |5 ® o 3 Sz |28
m | < X | = mE | = «0 0

"1 | Hainbuche | 16 | Ausbau der 283,53 | 16,68 0,33 0,33

2 |Rotbuche |26 | Emst-Scheel  Iggp5 7906 |08 0,18

Stralie ,

Zwischensumme Kompensationsbedarf | 0,51 0,51

2 | Rotbuche | 26 | Vorbereitung 660,52 | 1917 0,38 0,38
des anliegenden 535 73

7 | Rotbuche | 10 Baugrundsticks, i 10,61 0,21 0,21

8 | Stieleiche | 12 | Flurstiick 6/3 176,71 | 7.97 0.16 0,16

23 | Sandbirke | 9 63,62 | 2268 0,45 0,45

Zwischensumme Kompensationsbedarf | 1,21 3.2

Summe Kompensationsbedarf | 1,72 P

Durch Eingriff in den Wurzelbereich sind insgesamt 2 Ausgleichspflanzungen
umzusetzen.

Planungsstand: Satzung - 26, Oklober 2017 45



Satrung Ober die 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 35/84 dar Hansestadt \Wismar
Seebad Wendorf

Es besteht eine Pflicht zur Pflanzung im Verhaltnis 1:1, flr einen
dariiberhinausgehenden Umfang besteht das Wahlrecht zwischen
Anpflanzungen oder der Leistung einer Ersatzzahlung (vgl. Nr. 3.1.6
Baumschutzkompensationserlass).

Soweit Ausgleichspflanzungen nachweisbar aus rechtlichen oder tats&chlichen
Griinden ganz oder teilweise nicht moglich sind, ist fir den verbleibenden
Kompensationsumfang eine Ausgleichszahlung zu leisten. Die Hohe der
Ausgleichszahlung bemisst sich nach den Ausfihrungskesten fir eine
Baumpflanzung zuziiglich der Mehrwertsteuer und einer Pflanzkostenpauschale
in Hoéhe wvon 30% des WNettoerwerbspreises (vgl. N. 3.1.7
Baumschutzkompensationserlass}.

Der Geldbetrag fur Ersatzzahlungen ist auf 400 - € pro Baum festgesetzt. Die
Ersatzzahlungen sind an den Landkreis Nordwestmecklenburg zu zahlen (val.
3.1.7 Baumschutzkompensationserlass).

Als Ausgleich fir die Einzelbdume sind einheimische und standortgerechte
Baume in der Qualitét dreimal verpflanzte Hochstamme mit Stammumfangen von
16 - 18 om, gemessen in 1 m Hihe Uber dem Erdboden, zu pflanzen. Die
Anpflanzungen sind durch eine dreijahrige Entwicklungspflege zu sichern und
dauerhaft zu erhalten.

Eingriff durch Rodung
Durch das Vorhaben 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr.

35/94 Seebad Wendorf" der Hansestadt Wismar missen zum derzeitigen
Planungsstand innerhalb des Teilbereiches 1 insgesamt 19 Baume (Nr. 3b, 4, 5,
9, 11,12, 13, 16, 18, 20, 21, 22, 24, 25, 27, 28, 29, 30 und 31) gerodet werden.

Durch die Umsetzung des Vorhabens auf dem Flurstick 6/3 sind 11 Ba&ume (Nr.
3b, 4,5, 9, 11,12, 13, 16, 19, 20 und 21) von einer Rodung betroffen, von denen
8 Baume (Nr. 3b, 4, 5, 9, 11, 12, 13 und 19) gemaR § 18 NatSchAG M-V
gesetzlich geschitzt sind.

Durch den Ausbau der Ernst-Scheel-Stralle sind 8 Bdume (Nr. 22, 24 25, 27,
28, 29, 30 und 31) von einer Radung betroffen, von denen 3 Baume (Nr. 22, 24
und 25) geman § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzt sind.

Eine vollstandige Ausnutzung der Uberbaubaren Fldche auf dem Flurstick 14 soll
zum jetzigen Planungsstand nicht erfolgen. Bei Umsetzung der Baumalnahmen
und Ausschépfung der Baugrenze wird eine Redung von 4 Baumen (Baum-Nr.
44, 45, 46 und 47) erforderlich. Nachfolgend werden die Eingriffe bilanziert, damit
im Bedarfsfall auf den ermittelten Ausgleichsumfang zurlickgegriffen werden
kann.

Es ist fiir die Rodung der geschitzten Baume ein Ausgleich zu erbringen.
Ebenfalls ist fur die Rodung von Baumen, unabhéngig ihres Schutzstatus, ab
ginem Stammumfang von 50 cm Ausgleich zu leisten (vgl. Nr. 1.1
Baumschutzkompensationserlass)

Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs fur die zu rodenden B&ume innerhalb
des Teilbereiches 1 der 1. Anderung und Erginzung des Bebauungsplanes Nr.
35/94 Seebad Wendorf der Hansestadt Wismar erfolgt entsprechend dem

Planungsstand: Satzung - 26. Oktober 2017 46



SBatrung Ober die 1. Anderung und Ergdnzung des Bebsuungsplanes Mr. 356/94 der Hansestadt Wismar
Seebad Wendorf'

"Baumschutzkompensationserlass des Ministeriums fir Landwirtschaft, Umwelt

und Verbraucherschutz” vom 15.10.2007 {Baumschutzkompensationserlass).

Gemal Anlage 1 zu Nr. 3.1.2 Baumschutzkompensationserlass ist fir die
Beseitigung von Bdumen mit einem Stammumfang von 50 em bis 150 cm die
Kompensation im Verhiltnis 1:1, bei Stammumféngen von > 150 cm bis 250 cm
die Kompensation im Verhaltnis 1:2 und bei Stammumfangen > 250 cm die
Kompensation im Verhdltnis 1:3. Daraus ergibt sich fir die Rodung der
betroffenen Biume folgender Kompensationshedarf (TABELLE 3).

Tah. 4: Zusammenstellung des Kompensationsumfangs for Eingriffe durch Rodung
(§18 = gemal § 18 MatSchAG M-V gesetzlich geschitzter Einzalbaum)

z § g
E o =
o o ] e —_ oo
| e |s|8| § |sd8F|EF|EE
= c > | = @ S c S s 5 = 5
= 2 o | B 2 = O B W L m
E [ E ﬂ T @ =4 w @ n @
2 Q 5 | S - o w E S E 8 E
= = o = = 3 =
[} = E |5 = £E> om | 2@ w
< E |w 5] E7 am | ©m | g @
" g =
W <
3b |Stieleiche | 283 | §18 1:3 3 1 2
4 |Bergahorn | 220 |§18 | 1:2 2 1 1
5 |Stieleiche | 188 |§18 1:9 2 1 1
9 |Stieleiche | 188 |§18 | Vorbereitung |1:2 2 1 1
11 |Sandbirke | 182 [§18 | dESd 1:2 2 1 1
12 | Feldahom | 182 |§18 ag;ﬁgﬁ;‘nj_” 1:2 2 1 1
13 |Feldahorn | 132 |§18 stiicks, 1:1 1 1 -
16 |Bergahorn | 314 Flurstick 6/3 |1:3 3 1 2
19 |Walnuss 126 | §18 1:1 1 1 -
20 | Apfel 126 1 1 1 - |
21 |Bergahorn | 128 1:1 1 1 -
Zwischensumme Kompensationsbedarf § 18 15 8 7
Zwischensumme Kompensationsbedarf 20 11 g
22 | Sandbirke | 188 | §18 1:2 2 1 1
24 |Bergahomn | 157 |§18 1:2 2 1 1)
Gemeine 818
25 157 ,
Esche Ausbau der |12 2 ] 1
27 |Douglasie | 94 Ernst-Scheel- | 1:1 1 1 -
28 | Thuja 63 Strale 1:1 1 1 =
29 |Thuja 63 1 1 1 -
30 |[Thuja 94 1 1 1 -
31 |Thuja 63 [ 1:1 1 1 -
Zwischensumme Kompensationsbedarf § 18 & 3 3
Zwischensumme Kompensationsbedarf 11 & 3
44 | Nadelbaum| 94 Vorbereitung | 1:1 1 1 -
45 |Kiefer 94 des 111 1 1 -|
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46 |Spitzahorn | 63 anliegenden  |1:1 1 1 )
S Baugrund- N
47 | Magnaolie a4 stilcks,
By Flurstick 14 | 1:1 i 1 -
Zwischensumme Kompensationsbedarf 4 4 4
Summe Kompensationsbedarf § 18 21 11 10
> Béume | Bdume | Biume
Summe Kompensationsbedarf |35 23 12
Bdume | Bdume | Biume |

Es sind insgesamt 23  Ausgleichspflanzungen umzusstzen und
Ausgleichszahlungen fir insgesamt 12 Baume in Hhe von 4.800,00 € zu leisten.

Als Ausgleich fur den Eingriff durch das Verhaben auf dem Flurstiick 6/3
innerhalb des Teilbereiches 1 des Bebauungsplan Nr. 35/94 "Seebad Wendorf",
1. Anderung und Ergénzung besteht insgesamt ein Kompensationsbedarf von
20 Baumen. Davon sind insgesamt 11 Baume zu pflanzen und flr 9 Baume eine
Ersatzzahlung von insgesamt 3.600,00 € zu leisten.

Als Ausgleich fur den Eingriff durch den Ausbau der Ernst-Scheel-Stralle
besteht ein Kompensationsbedarf von 11 Baumen. Davon sind insgesamt 8
Baume zu pflanzen und fir 3 Bdume eine Ersatzzahlung von insgesamt 1.200,00
€ zu leisten.

Als Ausgleich fur den Eingriff {bei vollsténdiger Ausnutzung der (berbaubaren
Flache) auf dem Flurstiick 14 besteht ein Kompensationsbedarf von 4 Baumen
{Baum-Nr. 44, 45, 46 und 47}, die alle zu pflanzen sind.

Es besteht eine Pflicht zur Pflanzung im Verhdltnis 1.1, fir einen
dariberhinausgehenden Umfang besteht das Wahlrecht zwischen
Anpflanzungen oder der Leistung einer Ersatzzahlung (vgl. Nr. 3.1.6
Baumschutzkompensationserlass).

Soweit Ausgleichspflanzungen nachweisbar aus rechtlichen oder tatsachlichen
Grinden ganz oder teilweise nicht moglich sind, ist fir den verbleibenden
Kompensationsumfang eine  Ausgleichszahlung an den  Landkreis
MNordwestmecklenburg zu leisten. Die Hohe der Ausgleichszahlung bemisst sich
nach den AusfOhrungskosten fir eine Baumpflanzung zuziglich der
Mehrwertsteuer und einer Pflanzkostenpauschale in Hohe von 30 % des
Nettoerwerbspreises (vgl. Nr. 3.1.7 Baumschutzkompensationserlass).
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Der Geldbetrag fur Ersatzzahlungen ist auf 400,- € pro Baum festgesetzt. Die
Ersatzzahlungen sind an den Landkreis Nordwestmecklenburg zu zahlen (val.
3.1.7 Baumschutzkompensationserlass).

Als Ausgleich fur die Einzelbaume sind einheimische und standortgerechte
Baume in der Qualitat dreimal verpflanzte Hochstémme mit Stammumfangen von
16 - 18 cm, gemessen in 1 m Hdhe lber dem Erdboden, zu pflanzen. Die
Anpflanzungen sind durch eine dreijghrige Entwicklungspflege zu sichem und
dauerhaft zu erhalten.

Gesamteingriff

Fur die Eingriffe in den Baumbestand im Teilbereich 1 der 1. Anderung und
Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94 Seebad Wendor™ der Hansestaat
Wismar ergibt sich folgender Kompensationsbedarf:

Tab. 5: Zusammenstellung Gesamtkompensationsurnfang

Ausgleichspflan-

Ersatzzahlung

zung [Baum] [Baum/Béume]
Ausbau der Ernst-Scheel-Strake
Eingriff in den Wurzelbereich 0,51 -
Rodung 8 3
Zwischensumme | 8,51 3

Vorbereitung des anliegenden Baugrundstiicks, Flurstiick 6/3

Eingriff in den Wurzelbereich 1,21 -
Rodung 11 g
Zwischensumme | 12,21 g
Vorbereitung des anliegenden Baugrundstiicks, Flurstiick 14
Fodung 4 -
Zwischensumme | 4 - .
Summe Kompensationsbedarf | 24,72 = 25 12

Fur die 11 zu rodenden, gesetzlich geschiitzten Einzelbdume wurde unter
Beriicksichtigung der erforderlichen Ersatzpflanzungen ein Antrag auf Ausnahme
von §18 NatSchAG M-V gestellt. Dem Antrag auf Rodung der 11 geschitzten
B&ume wurde mit Bescheid wvom 31.05.2017 seitens der unteren
Maturschutzbehdrde des Landkreises Nordwestmecklenburg zugestimmi.

Schlusshbemerkung

Als Ausgleich fur die Eingriffe in den Baumbestand socllen ausschlieBlich
Ausgleichspflanzungen innerhalb des Stadigebietes der Hansestadt Wismar
erfolgen (siche nachfolgende Tabelle).

Demnach sind insgesamt 33 Ausgleichspflanzungen zu leisten.

3 Ausgleichspflanzungen werden auf der bereits vorhandenen, festgesetzten
Ausgleichsflache (Maknahmenfliche M2} an der Erwin-Fischer-Strafte, die im
Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 71/08 \Wohnpark Erwin-Fischer-trafe®
der Hansestadt Wismar angslegt wurde, umgesetzt. Die 3
Ausgleichspflanzungen sind auf der Ausgleichsflache im Randbereich des
Spielplatzes zu pflanzen (siehe nachfolgende Abbildung). Die Baumarten sind
mit derm Bauamt, Abt. Planung der Hansestadt Wismar abzustimmen.
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Tab. 6: Zusammenstellung Ausgleichspflanzungen {F = Pllichipflanzung, W = Wahipflanzung)

Baum-Nr.
T| Ausgleichs-
pflanzung
Standort

| W
Eingriff in den Wurzelbereich (Ausbau der Emst-Scheel-Strake und
Vorbereitung Baugrundstiick Flurstiick 6/3)

1,2, 7,8und 23 | 2 - 2 Stck

Liickenbepflanzung der Allee an der
Rostocker Strale in der Hansestadt Wismar
Rodung (Ausbau der Emst-Scheel-Stralke und Vorbereitung Baugrundstiick |

Flurstick 6/3) B
Gem. § 18 NatSchAG M-V geschiitzte Bdume (Rodungsantrag)
3b 1 2 3 Stick
4 1 1 | B-Plan Nr. 71/08 ,Wohnpark Erwin-Fischer-
5 1 1 Strake” der Hansestadt Wismar, auf
g [ 1 1 Ausgleichsfliche {Malknahmenflache M2) im
11 1 1 Randbereich des Spielplatzes;
12 1 1 8 Stiick
13 B Liockenbepflanzung der Allee an der
19 1 " Rostocker Strae in der Hansestadt Wismar;
29 1 1 10 Stick
24 1 1 Friedhof der Hansestadt Wismar
25 1 1
Zwischensumme | 11 [10 |21
Keinem Schutzstatus unterliegende Biume
16 1 2 8 Stlck
20 1 - Lickenbepflanzung der Allee an der
21 9 o Rostocker Stralke in der Hansestadt \Wismar;
27 1 |- | 2Stick
a8 1 - Friedhof der Hansestadt YWismar
29 1 -
30 1 -
31 ] -
Zwischensumme | 8 2 10
Summe | 21 |12 | 33
Kompensations- 3 Stick: B-Plan Nr. 71/08 der Hansestadt
bedarf Wismar
18 Stick: Liickenbepflanzung Rostocker
Stralie in der Hansestadt Wismar
12 Stiick: Friedhof der Hansestadt Wismar
Rodung im Bedarfsfall (Vorbereitung Baugrundstick Flurstick 14)
44 1 - | 4 Stiick im Bedarfsfall
45 1 5 Konkrete Pflanzstandorte sind mit dem
A5 1 “ Bauamt, Abt. Planung der Hansestadt Wismar
AT 1 B abzustimmen
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Abb. 48: 3 Ausgleichspflanzungen im Bebauungsplan Nr. 71/08 Wﬂhnpark Erwin-Fischar-Straie”
der Hansestadt Wismar {Quelle; von der Hansestadt Wismar am 11.08.2017 zur Verflgung gestellt,
verandert)

18 weitere Ausgleichspflanzungen werden als Liickenbepflanzung der Allee
an der Rostocker StraBe/Am Weilen Stein (Stadtteil Dargetzow) umgesetzt
(siehe nachfolgende Abbildung). Fur die Anpflanzungen sind Winterlinden (Tilia
cordata) zu verwenden.

.- Msnlelmsmmng

ARBLATADT WREAR
RALIANT, ABT. PLAMUNE

UBERSICHTEFLAR
ROBTOEHER STH ¢ &AM WLISSEN STEIN
CREATIFILANTUNG

SEFTRMBER 3317 7 o :
Abb. 49: 18 Ausgleichspflanzungen als Luckenbapﬂanzung der Nlee an der Rn:sto-cker Strar&amm

Weillen Stein (Stadtteil Dargetzow) (Quelle: von der Hansesiadt Wismar am 11.089.2017 zur
Verfugung gestellt, verdndert)

12 weitere Ausgleichspflanzungen werden auf dem Friedhof der Hansestadt
Wismar gepflanzt (siehe nachfolgende Abbildung). Fir die Anpflanzungen sind
Sommerlinden (Tilia platyphyllos) zu verwenden.
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Abb. 50: 12 Ausglemhspﬂanzungen auf dem Friedhof der Hansestadt Wismar {Quelle mn der
Hansestadt Wismar am 11.08.2017 zur Verfigung gestellt, verandert)

Mit der Pflanzung von insgesamt 33 einheimischen und standorigerechten
Baumen innerhalb des Stadigebietes der Hansestadt Wismar {21 Pflicht-
Ausgleichspflanzungen und 12 Wahl-Ausgleichspflanzungen) ist der Eingriff in
den Baumbestand vollstdndig kompensiert.

Der Ausgleich fur die Rodung der betroffenen Baume (Baum-Nr. 44, 45, 46 und
47) auf dem Flurstick 14 ist erst bei Umsetzung der Baumalnahme und
Ausschopfung der Baugrenze erforderlich. Im Bedarfsfall ist fur jeden zu
rodenden Baum eine Ausgleichspflanzung zu leisten. Mit der Pflanzung eines
einheimischen und standortgerechten Baumes fiir jeden zu rodenden Baum kann
der Eingriff als ausgeglichen angesehen werden. Die konkreten Pflanzstandorte
sind mit dem Bauamt, Abt. Planung der Hansestadt Wismar anzustimmen.

Die Kosten fir die Umsetzung der Ausgleichspflanzungen und die anfallenden
Ersatzzahlungen zahlt jpweils der Eingriffeverursacher.

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Aufgabenstellung und Gesetzliche Grundlagen

Innerhalb der Bericksichtigung artenschutzrechtlicher Belange ist darzulegen,
inwiefern die Auswirkungen des Vorhabens, die durch die Planung vorbereitet
werden, nicht gegen § 44 des BENatSchG, Vorschriften fir besonders geschitzte
und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten, verstoen, Fir dieses Vorhaben
gilt insbesondere § 44 Abs. 5, wodurch der Verbotstatbestand eingeschrénkt
wird.

VWeiterhin ist zur BerGcksichtigung des Europarechtes zu priifen, ob gegen einen
Verbotstatbestand der FFH-Richtlinie Art. 12, 13 bzw. Art. 5 der Vogelschutz-
Richtlinie verstoten wird.
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Fir die Betrachtung wird der Arenschutzrechtliche Fachbeitrag des
Gutachterbiiros Bauer (Stand: 09. September 2016) sowie der aktuelle
naturrdumliche Bestand herangezogen.

Kurzdarstellung der relevanten Verbote

Schidigungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSch; ggf. im Zusammenhang mit
dem Té&tungsverbot aufgrund der Verknupfung durch § 44 Abs. 5 Satz 2
BNatSchG): Es ist verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wildlebenden
Tiere der besonders geschifzten Arten aus der Natur zu eninehmen, zu
beschédigen oder zu zerstdren oder wildlebende FPflanzen der besonders
geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehirnen,
sie oder ihre Standorte zu beschédigen oder zu zerstiren,

Das Verbot tritt ein, wenn die ékologische Funktion der Fortpflanzungs- oder
Ruhestatte fir die betroffenen Tierindividuen bzw. der (besiedelte)
Pflanzenstandort nicht durch vorgezogene Ausgleichsmalnahmen (,CEF®) im
raumlichen Zusammenhang erhalten wird.

Unvermeidbare Tétung oder Verletzung von Tieren, die im Zusammenhang mit
der Schadigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten auftritt, kann ebenfalls
durch MaBnahmen zur Funktionserhaltung ohne Eintreten des Verbotes
ausgeglichen werden.

Storungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 2): Es ist verboten, wildlebende Tiere der
streng geschiitzten Arlen und der euwropdischen Vogelarten wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erfieblich zu stéiren.

Das Werbot tritt ein, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der
lokalen Population einer Art  verschlechtert. Das Eintreten des
erbotstatbestandes kann durch populationsstitzende Malinahmen vermieden
werden.

Ttungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr.1 BNatSchG, ohne Zusammenhang mit
Schadigungsverbot), Es ist verbofen, wildlebenden Tieren der besonders
gaschilizten Arten nachzustellen, sie zu fangen. zu verieizen oder zu téten oder
ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu
zerstiiren.

Das Verbot tritt ein, wenn sich das Lebensrisiko von Individuen der geschltzten
Arten aufgrund der Realisierung der Planung {i.d.R. betriebsbedingt) signifikant
erh#sht, umfasst auch unbeabsichtigte Tétung eder Verletzung und ist nicht durch
vargezogene Ausgleichsmalnahmen (LCEF*) zu Uberwinden.

Danach sind folgende Arten zu beriicksichtigen:

I alle wildlebenden Yogelarten

1] sadmitliche Arten des Anhangs I'Va FFH-BL

1] Standorte wildlebender Pflanzen der im Anhang IVb der Richtlinie
92/43/EWG aufgefithrten Arten

Relevanzpriifung

Der Geltungsbereich der 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr.
35/94 Seebad Wendorf* beinhaltet die Teilbereiche 1 und 2.

Innerhalb des Teilbersichs 1 befand sich ein ungeordneter Garagenstandort
sowie im sudéstlichen Bereich ein aufgelassener Nutzgarten mit altem Schuppen
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und Obstgehdélzen. Die Garagen wurden beseitigt. Maturrdumlich sind vor allem
bestehende Einzelbaume von Bedeutung. Besondere Biotope liegen nicht vor.

Innerhalb des Teilbereichs 2 befindet sich ebenfalls ein Garagenstandort mit
teilversiegelten WegeflAchen. Auf unversiegelten Flachen wachst Rasen und
einzelne Geblsche. Im Siidwesten entlang des Hanges befinden sich Stréaucher.

Aufgrund der bestehenden Einzelbdume und Gehblze sowie der Garagen ist ein
Vorkommen von Brutvigeln und Flederm&usen potentiell moglich.

1 alle wildlebenden Vogelarten

Innerhalb des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags des Gutachterbiiros Bauer
konnten innerhalb des Teilbereichs 1 8 brutvogelarten erfasst werden. Es handelt
sich um ein Artenspektrum des Siedlungsgehdlzes. Innerhalb des Teilbereiches
2 ist mit einem &hnlichen Artenspektrum zu rechnen. Da dort weniger Gehdlze
vorliegen als im Teilbereich 1 und daher mit keinen besonderen, abweichenden
Vorkommen gerechnet wird, werden nachfolgend die grundlegenden Aussagen
des Gutachtens auf beide Teilbereiche bezogen.

Innerhalb der Gebaude bzw. an den Gebiuden wurden 2016 keine belegten
MNester vorgefunden. Das Vorkommen von Mauerseglemn, Dohlen und Eulen
kennte ausgeschlossen werden. Am Gebaudebestand im Teilbereich 1 wurden
MNester der Amsel vorgefunden sowie zwei Brutreviere festgestellt.
Artenschutzrechtlich relevante Wertarten wurden nicht festgestelit.

I Simtliche Arten des Anhangs IVa der FFH-Richtlinie

Innerhalb des Plangebietes ist lediglich mit dem Vorkemmen von Fledermdusen
potentiell zu rechnen. Weitere Arten des Anhang |V der FFH-Richtlinie sind
aufgrund der Biotopausstattung nicht zu erwarten.

Fledermiuse

Es wurden durch den Gutachter M. Bauer die Garagen und Einzelbdume im
Teilbereich 1 auf das Vorkommen von Fledermiusen (Bedeutung als
Winterquartier bzw. SommerquartierWochenstube sowie als Nahrungshabitat)
untersucht, Es konnten weder in den Gebduden noch in den Biumen Sommer-
oder Winterquartiere festgestellt werden. Potentiell ist das Plangebiet jedoch als
Nahrungshabitat geeignet, allerdings mit einer  geringfigigen,
artenschutzrechtlich nicht relevanten Funktion.

m Standorte wildlebender Pflanzen des Anhang IVb der FFH-Richtlinie
Aufgrund der Biotopausstattung ist kein Vorkommen von Pflanzenarten des
Anhang 1V der FFH-Richtlinie zu erwarten.

Auswirkungen und MaBnahmen des Vorhabens

Brutvigel

Die Revierzentren konzentrieren sich auf die Gehdlzstrukturen. Im Rahmen der
Baufeldberdumung kommt es daher zu einem Habitatverlust, welcher rechtlich
nicht relevant ist, da die Habitatfunktionen im Umkreis weiter erfillt werden. Es
kommt zu keinen nachhaltigen Wirkungen auf lokale Populationen.

Das Totungsverbot fur die Aren der Freiflichen und Gehdlze gemal
§ 44 Abs. 1 BNatSchG  ist durch die Regelung der Zeiten flr
Gehblzbeseitigungen auszuschlieen.

Zur Vermeidung der Beeintrachtigung von Brutviigeln sollte die Beseitigung von
Gehdlzen gemal § 39 Abs. 5 Nr. 2 des BNatSchG nur im Zeitraum zwischen
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13.

dem 01.Oktober und dem letzten Tag im Februar durchgefithrt werden.
Ausnahmen sind zuldssig, sofern der gutachterliche Nachweis durch den
Werursacher erbracht wird, dass innerhalb der Gehdlze keine Brutvigel briten
und die Zustimmung der zustandigen Behdrde vorliegt.

Durch den Abbruch der Garagen kommt es nicht zu einem Verlust von
artenschutzrechtlich relevanten, mehrjahrig genutzten Brutstédtten wvon
Vogelarten. Das Totungsverbot gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ist durch die
Regelung der Abbruchzeiten auszuschlieBen. Aus artenschutzrechtlichen
Grinden sollten diese Arbeiten im Zeitraum vom 01. September bis zum 15. Mérz
durchgefihrt werden.

Fledermiuse

Eine artenschutzrechtliche Betroffenheit beziiglich der Nahrungshabitate besteht
nicht. Winter- und Sommerquartiere liegen nicht vor.

Wforsorglich sollte der Abriss der Gebdude und der Gehdlze im Zeitraumn vom 01.
Cktober bis 15 M&rz erfolgen, damit eine Beeintrdchtigung eventuell
vorhandener Ubergangsguartiere bzw.- Tageshangplitze grundsitzlich
ausgeschlossen werden kann. Dies wird auch fir den Teilbereich 2 als
ausreichend angesehen.

Zusammenfassung

In Auswerfung der obigen Betrachtungen eventuell betroffener Arten und
maglicher Auswirkungen des Vorhabens auf diese wird nachfolgend
zusammenfassend festgestellt:

Artenschutzrechtliche Betroffenheiten, die zu erheblichen Beeintrachtigungen
der Arten fithren kénnten, bestehen nicht.

Unter Berlicksichtigung der Zeitrfume fir die Gehélzbeseitigung und den
Gebiudeabriss wird das Tétungsverbot des § 44 Abs. 1 BNatSchG fir Brutvigel
und Flederméuse ausgeschlossen.

Immissions- und Klimaschutz

Durch die 1. Anderung und Ergéinzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94 Seebad
Wendorf" der Hansestadt Wismar werden keine unzumutbaren
Beeintrachtigungen auf die vorhandene und auf die geplante Wohnnutzung
begrindet. Durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes wird keine
unzumutbare Erhéshung der Emissionen erwartet.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden innerhalb des Plangebietes
gewahrt.

Umfangreiche, klimaschutzférdernde Festsetzungen werden nicht getrofien. Es
bleibt jedem Grundstickseigentimer freigestellt, im Rahmen seines Vorhabens
Malnahmen zur Klimaanpassung und zum Klimaschutz selbst zu verwirklichen.

Im Plangeltungsbereich und seiner immissionsschutzrelevanten Umgebung

wurde die nachfolgend genannte Anlage seitens des Staatlichen Amtes flr

Landwirtschaft und Umwelt Westmeckleburg benannt, die nach dem Bundes-

Immissionsschutzgesetz (BIm3chG) genehmigt oder angezeigt wurde:

- Blockheizkraftwerk des Entsorgungs- und Verkehrsbetriebes der Hansestadt
Wismar.

Diese Anlage genielt Bestandsschutz,
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Das Blockheizkraftwerk befindet sich in einem geringen Abstand zum
Teilberaich 2, auf dem ein Parkplatz vorgesehen ist. Da sich bereits im ndhearen
Umnfeld Wohnbebauung befindet, wird von einer Vereinbarkeit ausgegangen.

Zur Uberprifung der Auswirkungen des fliekenden Verkehrs erfolgte eine
schalltechnische Untersuchung durch das Ingenieurblro Volker Ziegler
{Gutachten-Nr.  17-04-3 vom  28.04.2017). Mit Festsetzung von
Larmpegelbergichen Il an den vom vorbeiflieRenden Verkehr beeinflussten
Gebaudeseiten und Fronten in Bezug auf die Ernst-Scheel-Stralie kinnen
gesunde Wohnung-und Lebensverhéltnisse gesichert werden. Das Gutachten
wird Anlage zur Begriindung. Auszugsweise werden die Darlegungen der
Zusammenfassung des Gutachtens -Nr. 17-04-3 des Ingenieurblros flr
Schallschutz Dipl.-Ing- Volker Ziegler vom 28.04.2017 eingeflgt.

Teilbereich 1. Verkehrsldrmimmissionan

Am Tag liegen die Beurteilungspege!l an den der Ernst-Scheel-Stralle
zZugewandten Baugrenzen des Allgemeinen Wohngebietes (WA) mit maximal 59
dBfA) iiber dem Orentierungswert des Beibiatt 1 zu DIN 18005-1 von 55 dB{A)},
aber nicht iiber dem als Abwégungshilfe heran-ziehbaren Immissionsgrenzwert
der 16. BimSchV von 59 dB(A). !m Bereich der rickwértigen Balkone und
Terrassen wird der Orientierungswert von 55 dB(A) eingehalten.

In der Nacht weisen die Berechnungen Beurteifungspege! bis 50 dB(A) nach, die
iiber dem COrnentierungswert von 45 dB{A} und auch iiber dem
Immissionsgrenzwert von 49 dB(A) liegen. Zumindest aber von der Einhaltung
des um 5 dB(A) angehobenen Orientierungswertes (der dem stédfebaufichen
Zielwert fiir — auch dem Wohnen dienende — Mischgebiete entspricht und sornit
ebenfalls noch gesundes Wohnen sicherstellt) kann ausgegangen werden.

Aktive Lammschutzmalinahmen (Errichtung von LErmschutzwénden oder -wilfen
an der Ernst-Scheel-Strafie) sind mit Berdcksichtigung der erforderiichen Lilcken
itm Bersich der Zufahrten und der damit verbundenen Schwichung der
Schallschutzwirkung nicht geeignet, im Verhélftnis zum Aufwand stefrende
Verbessernungen herbeizufiihren {und wiirden sich daridber hinaus nachieilig auf
die stadtebauliche Situafion und Gestaltung auswirken). Diesbezigliche
Berechnungen werden daher nicht vorgenommen.

Zum Ausgleich der Orentierungswertitberschreifungen an den am héchsten
helasteten nordlichen Gebdudeseiten wird die Festsetzung von passiven
SchallschutzmaBnahmen empfohlen. Nach DIN 4109 ergibt sich eine Einstufung
in den Larmpegelbereich [ mit einer erforderlichen resuftierenden
Schalldédmmung der Auenbauteile von Aufenthalfsrdumen in Wohnungen von
erf. R'\yres = 35 dB. Diese Anforderung solite mit Berticksichtigung der nachtlichen
L&mimmissionen aulerdem fir 5 m - Abschnitte der westlichen und &stlichen
Gebiudeseiten festgesetzt werden. Im Larmpegelbereich I salite aulerdem
festgeselzt werden, dass Schlaf- und Kinderzimmer mit schallddmmenden
Liftungseinrichifungen  auszustatfen sind. Kapitel 3.5 enthélt einen
Feslsefzungsvorschiag.
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Teithereich 1. Stellplatzldrnmimmissionen

Die geplanten Mehrfamilienhduser im WA des Geltungsbereichs der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 35/94 Seebad WendorT™ werden nach Anfage 4 mit 6
oberirdischen Stellpfatzen und einer Tiefgarage ausgestattet. Eine gegenseidtige
Schutzbediirftigkeit zwischen den beiden Gebduden wird aus fachlicher Sicht
nichf gesehen, woh! aber eine Schutzbediirftigkeit gegeniiber der vorhandenen
Villa auf dem Grundstilck Ermnst-Scheel-Stralfie 26.

Die Zufahrt zur Tiefgarage befindet sich an der Westseite von Haus B mit
Anbindung an den dort gelegenen O&ffentlichen Parkplatz. Abstands- und
abschirmungsbedingt sind die davon ausgehenden Larmmimmissionen an der Villa
Ernst-Scheel-Strafle 26 nicht relevant und konnen bei den Berechnungen
vernachidssigt werden.

Mit Beurteilungspegeln von maximal 37 dB(A) am Tag wird der fiir Allgemeine
Wohngebiete geltende Immissionsrichtwert der TA Lérm von 55 dB(A) sowie von
maximal 38 dB{A) in der Nacht der lmmissionsrichiwert von 40 dB(A) an der
Bestandsvifla eingehalfen. Die Immissions-Spitzenpegel beim Tiirenschlagen
befragen maximal 61 dB{A) im Bereich des Soffwertes von 60 dB(A) in der Nacht.
Mit Verweis auf die Ausfihrungen im zweifen Absatz auf Sefte 14 wid aus
fachlicher Sichf keine Konfliktsituation gesehen.

Teitbereich 2: Auswirkungen des &ffentlichen Parkplatzes

Mit Beurteilungspegein des Gesami-Verkehrsfarms (Offentlicher Parkplatz + Zum
Yachthafen + Ernsi-Scheel-Strafie) an den benachbarten Wohnhédusem von
maximal 56 dB{A) am Tag und 49 dB(A) in der Macht bai vzl = 50 km/h bzw. von
maximal 54 dB(A) am Tag und 47 dB(A) in der Nacht bei vz = 30 kmi'h werden
die fiir die Beurfeilung nach DIN 18001-2 in der Bauleilplanung als
Abwidgungshilfen heranziehbaren bzw. fir WNeubau- und wesentliche
AnderungsmaBnahmen geftenden Immissionsgrenzwerte der 16. BiImSchV von
58 dB{A} am Tag und 49 dB{A} in der Nachi eingehaften. Der dffentliche
FParkplatz hat daran mit Teil-Beurteilungspegeln von maximal 47 dB{A) am Tag
und 40 dBfA) in der MNacht nur einen geringen Antell. Zur Minimierung der
Larmimmissionen wird empfohlen, die zuldssigen Hdchstgeschwindighkeiten auf
der Ernst-Scheel-Strale und auf dem Weg Zum Yachthafen auf 30 km/h zu
begrenzen.”

Das Gutachten weist fir die zuklinftigen Immissionsorte im Teilbereich 1 eine
Uberschreitung der Grenzwerte der 16. BlmSchV wvon max. 1 dB im
Machtzeitraum aus. Es wurden Abstimmungen zwischen der unteren
Immissionsschutzbehdirde und dem Gutachterbiro gefihrt. Die Eingangsdaten
wurden Uberprift. Die zu Grunde gelegten Eingangsdaten wurden bereits flr die
schalltechnische Untersuchung des benachbarten Bebauungsplanes Nr. 82113
angesetzt. Der Verkehrsplanung liegen im Rahmen des Verkehrskonzeptes fur
den maritimen Wirtschaftsstandort Wismar' aktuelle Daten vor. Es zeigt sich,
dass ein Oberhéhtes Szenario angenommen wurde, wodurch die
Berechnungsergebnisse zu hoch erscheinen. Dariber hinaus enthilt das
Berechnungsmodell ainen Ungenauigkeitsfaktor von +/- 2 dB(A). Dieser
Ungenauigkeitsfaktor wurde durch eine messtechnische Uberprifung des
Gutachterbliros bestatigt. Die Messungen ergaben durchschnittlich um 3 dB{A)
geringere Werte als durch das Berechnungsmodell ausgewiesen. Des Weiteren
kann davon ausgegangen werden, dass der im Nachtzeitraum larmbestimmende
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14.

Schwerlastverkehr, welcher ausschlieltlich als Sattelauflieger LKW in die
Berechnungen eingegeben werden kann, zu hoch ausgewiesen wurde, da dieser
zu 90% durch den OPNV (Stadtlinienbusse) erzeugt wird. Diese Fahrzeuge sind
in der Realitat um ein vielfaches gerduscharmer als Sattelauflieger LKW, zumal
die Stadtbusse oft gasbetriebene Motoren besitzen. Die untere
Immissionsschutzbehérde geht nach den vorliegenden Erkenntnissen davon
aus/ ist davon iiberzeugt, dass die Berechnungsergebnisse um mind. 2,0 dB{A),
in Hinblick auf die zu erwartende Situation, zu hoch ausgewiesen sind. Somit
werden die Grenzwerte der 16. BImSch' an allen zuklnftigen Immissionsorten

eingehalten. Es wird auch ohne erneute Berechnung davon ausgegangen, dass
die Immissionswerte zwar ausgeschépft, aber dennoch eingehalten werden.

Umweltschiitzende Belange in der Bauleitplanung

Der Babauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
Abs. 1 Nr. 2 BauGB aufgestellt.

Eine Allgemeine Vorprifung gema §3c Satz1 UVPG hinsichtlich der
Umsetzung der 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94
Seebad Wendorf* der Hansestadt Wismar ist nicht erforderlich.

Die Belange des Umwelt- und Naturschutzrechts sind im Rahmen der Abwagung
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB im vereinfachten Verfahren nach § 13a BauGB
Zu beachten.

Schutzgut Mensch

Erhebliche Beeintrachtigungen der Wehnfunktion und des Erholungswertes der
Umgebung werden durch das Vorhaben nicht erwartet. Gesunde Waohn- und
Lebensverhaltnisse sind gewahrleistet.

Die mit der 1. Anderung und Ergdnzung des Bebauungsplanes verbundene
Zunahme verkehrlicher Frequentierung wird als nicht erhebliche
Beeintrdchtigung eingeschatzt. Es  ergibt  sich  ein  vergleichbares
Verkehrsaufkommen im Vergleich zur Bestandssituation.

Aktive LarmschutzmaBnahmen sind nicht vorgesehen. Es sollen jedoch
Larmpegelbereiche beziglich des Verkehrslarms festgesetzt werden.

Schutzgut Tiere/Pflanzen

Fir die artenschutzrechtliche Bewertung wird die derzeitige Bestandssituation
sowie die Aussagen des Arenschutzrechilichen Fachbeitrags des
Gutachterbliros Bauer fur den Teilbereich 1 zugrunde gelegt. Es ergeben sich
keine artenschutzrechtlichen Betroffenheiten, sofern die  zeitlichen
Beschrankungen fiir die Gehdlzbeseitigung und den Geb&udeabriss eingehalten
werden. Ausnahmen sind zul8ssig, sofern der gutachterliche Nachweis erbracht
wird, dass die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 BNatSchG
gingehalten werden. Der Machweis, dass keine Fledermduse oder
Gebdudebriter vorkommen bzw. nicht erheblich beeintrachtigt werden, ist durch
den Bauherrn bzw. Vorhabentriger der zustdndigen Behorde rechizeitig vor
Beginn der Baumalnahmen vorzulegen.

Der naturraumliche Bestand im Plangebiet mit den Teilbereichen 1 und 2 ist auf
den Luftbildern in Abbildung 4 und 5 zu erkennen.
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Mit der Planung kemmt es zu Eingriffen in den Baumbestand im Teilbereich1 der
1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94 Seebad Wendorf*
der Hansestadt Wismar. Insgesamt sind 19 Einzelbdume, von denen 11 gemaélk
§18 NatSchAG M-V geschitzt sind, von einer Rodung betroffen. Weiterhin
erfolgen Beeintrachtigungen in den Wurzelschutzbereich von 5 Einzelbdumen,
die erhalten bleiben. Als Ausgleich fir die Rodung und Beeintréchtigung in den
Wurzelschutzbereich  werden 33 Ausgleichpflanzungen innerhalb  des
Stadtgebietes der Hansestadt Wismar gepflanzt.

Bei Umsetzung der Baumafnahme und wollstandiger Ausnutzung der
iiberbaubaren Flache auf dem Flurstiick 14 ist flr jeden zu rodenden Baum eine
Ausgleichspflanzung zu leisten.

Gemal §% 19 und 20 NatSchAG M-V geschitzte Alleen oder Biotope sind von
dem Vorhaben nicht betroffan.

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich nationale und internationale
Schutzgebiete. In etwa 180 m Entfernung westlich befindet sich das
Landschaftasschutzgebiet , Kistenlandschaft Wismar-West". Fir die Natura 2000-
Gebiete FFH-Gebiet Wismarbucht' in ca. 480 m Entfernung und SPA-Gebiet
MWismarbucht und Salzhaff* in ca. 130 m Entfernung wurden im Zuge des
Bebauungsplans Nr. 8213 ,Wohngebiet Seebad Woendorf® FFH-
Vertraglichkeitsprifungen erstellt.

Durch die 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94  Seebad
Wendorf* werden 2 Stadtvillen auf bisher unbebauten Standorten vorbereitet und
es erfolgt die planungsrechtliche Regelung fur die Villa im Bestand. Unter
Berlcksichtigung der maximalen Ausnutzung der Festsetzungen, die je
Baukérper maximal 7 Wohnungen vorsehen, wird von 21 Wohnungen, davon 20
neuen Wohnungen auszugehen sein. Somit wirden bei einer Haushaltsgroe
von etwa 2,5 Personen pro Haushalt 50 zusitzliche Anwochner zu
bericksichtigen sein.

Es wurden Matura 2000-Vertraglichkeitsvorprifungen fir das Europdische
Vogelschutzgebiet  Wismarbucht und Salzhaff* sowie flr das FFH-Gebiet
Mismarbucht* fiir die 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr.
35/94 _Seebad Wendorf" erstellt. Die gutachterliche Prifung kommt zu dem
Ergebnis, dass keine erheblichen Beeintréchtigungen auf die Erhaltungsziele und
den Schutzzweck des SPA und dem FFH-Gebiet vorliegen. Mit dem Schreiben
vom 20. September 2017 wird durch die untere Maturschutzbehtrde der
erforderliche Nachweis der Vertraglichkeit gemal § 34 Abs. 1 BNatSchG
bestatigt.

Machteilige Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes werden insgesamt nicht
erwartet. Die Auswirkungen auf den Naturhaushalt (Flacheninanspruchnahme)
sind als gering einzuschitzen, da beide Teilbereiche bereits durch die
Garagenfléchen vorbelastet sind. Der dkologische Wert des Planungsraumes
verringert sich geringfligig durch die vorgesehene Bebauung. Die Empfindlichkeit
des Planungsraumes gegeniber Eingriffen bleibt aufgrund der Lage im
Siedlungsraum und der anthropogenen Vorbelastungen fast unverdndert.

Schutzgut Boden
Innerhalb des Teilbereichs 1 besteht ein ungeordneter Garagenstandort sowie

ein Bestandsgebdude. Innerhalb des Teilbereichs 2 liegen ebenfalls Garagen
vor. Die Flachen sind somit bereits vorbelastet und (berwiegend versiegelt.
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Curch die geplante Bebauung wird sich eine erhdhte Versiegelung ergeben als
derzeit vorliegend. Zudem wird eine Tiefgarage angelegt. Da jedoch die
Funktionsfahigkeit des Bodens aufgrund der bereits vorhandenen Vorbelastung
bereits beeintrachtigt ist und das Plangebiet innerhalb des Siedlungsbereichs
liegt, sind keine erheblichen Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Boden zu
erwarten.

Im Bereich des Flurstiicks 6/3 des Teilbereichs 1 und im Teilbereich 2 der
vorliegenden Bauleitplanung  erfolgte die Garagennutzung  viele Jahre.
Andernorts sind derartig genutzte Flachen, z. B. durch unsachgem#Be Olwechsel
und Reparaturen bzw. Gebaudeunterhaltungen oder Verwendung von Schlacken
und Aschen mit Schadstoffen belastet. Insbesondere flir empfindliche
Mutzungen, wie Kinderspiel oder Mutzpflanzenanbau, besteht die Besorgnis,
dass der Boden ungeeignet sei. Mit der vorgesshenen Wohnbebauung im
Teilbereich 1 ist fiir diese empfindlichen Nutzungen Vorsorge zu treffen. Dies ist
im Rahmen der gerechten Abwégung des Bebauungsplanes erforderlich’.
Entsprechende  Bestandsaufnahmen missen vorgenommen  werden.
Weitrdumige Teeranstriche (Abb. 32 unter Pkt. 11 der Begrindung) und nach
Abriss verbliesbene Reste deuten konkret darauf hin, dass die Besorgnis von
Schadstoffen im Boden begriindet ist. Es ist daher erforderlich, Untersuchungen
vorzunehmen, Abh3ngig von den Untersuchungsergebnissen sind die
Besorgnisse entweder ausgerdumt oder auf deren Grundlagen sind fiir die
Nutzung erforderliche Sanierungsmalnahmen zu planen. Das Ziel ist eine
méglichst weitgehende Unterschreitung von Priffwerten nach Anhang 2, Nr. 1.4
unid Nr. 2.2 der BBadSchY. Die Einhaltung von Vorsorgewerten soll angestrebt
werden?. Dem entspricht etwa 70 nach LAGA M20 TR Boden 2004. Fir
maéglichen Nutzpflanzenanbau sollen die oberen 60 cm ausreichend
schadstofffrei sein. Solange dies nicht nachgewiesen ist, kann nicht von
gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnissen ausgegangen werden. Vor
Bestatigung des Machweises durch die untere Bodenschutzbehorde ist ein
Mutzungsbeginn unzulgssig. Der Nachweis erfolgt durch Bedenkundliche
Baubegleitung in Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbehdrde. Ein
Gutachter fir Bodenschutz und Altlasten/ Bodenkundliche Baubegleitung soll
zunéchst ein Beprobungskonzept vorlegen. Die Dokumentation reprasentativer
Untersuchungen, vorgenommener Malnahmen und der Erreichung eines guten
Zustandes bedarf der Bestatigung der unteren Bodenschutzbehidrde. Die
Dokumentation ist beim Bauamt der Hansestadt Wismar einsehbar.

Die wvorhergehend aufgefilhrte Vorgehensweise wurde wvon der unteren
Bodenschutzbehérde gemal ihrer Stellungnahme zum Entwurf (im Rahmen der
Gesamtstellungnahme des Landkreises Mordwestmecklenburg vom 31. Juli
2017) Ubernommen. Eine Kennzeichnung gemal § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB
{Fl&chen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastst sind)
wurde von der Fachbeh&rde nicht in Betracht gezogen. Aufgrund der Anregung
der unteren Bodenschutzbehdrde wird die Festsetzung eines bedingten
Baurechts gemal § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB zur Sicherung der gesunden Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse fur den Teilbereich 1 fur die vormaligen Garagenflachen
vorgenommen. Damit ist die Zuldssigkeit der geplanten und festgesetzten

1§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB i.V.m. EBodSchy

2 Mustererlass der Argebau zur Berlicksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen,
insbesandere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungswverfahren, Pkt
213
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Nutzung als Allgemeines Wohngebiet fir diesen Teil des Teilgebiets 1 erst bei
Eintritt bestimmter Umstidnde — n3mlich erst nach Vorliegen des Nachweises
gesunder Wahn- und Arbeitsverhaltnisse — planungsrechtlich gesichert.

Im Teilbereich 2 ist derzeit ebenfalls eine Garagenfldche vorhanden. Aufgrund
der geplanten und festgesetzten Nutzung als Parkplatz im Teilbereich 2 sind hier
keine empfindlichen Nutzungen geplant; es bestehen daher keine
weitergehenden Anforderungen. Die Festsetzung eines bedingten Baurechtes
analog zur Teilfliche im Teilbereich 1 wurde won der unteren
Bodenschutzbehtirde nicht angeregt und wird somit auch nicht vorgenommen,

Bei allen MaBlnahmen st Vorsorge =zu treffen, dass schadliche
Bodeneinwirkungen, welche eine Verschmutzung, unnéitige Vermischung oder
Verdnderung des unbelasteten Bodens, Verlust von Oberboden, Verdichtung
oder Erosion hervarrufen kdnnen, vermieden werden.

Im Plangebiet sind keine schadlichen Bodenveranderungen im Sinne des § 2
Abs, 3 Bundes-Bodenschutzgesetz bekannt, deren Sanierung
nutzungsunabhangig zu prifen ist. Mit dieser Auskunft wird keine Gewahr fir die
Freiheit des Planungsgebietes von schidlichen Bodenveranderungen oder
Altlasten dbernommen.

Schutzqut Wasser
Relevante Oberflichengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Das
Flangebiet liegt aulerhalk von Trinkwasserschutzzonen,

Durch die vorgesehene Bebauung wird sich die Flachenversiegelung und damit
der Oberflichenabfluss erhéhen. Der Schutz des Grundwassers ist durch die
Einhaltung gesetzlicher Vaorschriften sicherzustellen.

Schutzgut Klima und Luft
Mit der 1. Anderung und Erg&nzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94 Seebad

Wendorf' der Hansestadt Wismar ist keine Veranderung des Kleinklimas zu
erwarten,

Aufgrund der geringen Erweiterungsmaglichkeiten innerhalb der vorhandenen
Siedlungsstruktur ergeben sich keine erheblichen Beeintr&chtigungen fiir das
Schutzgut Klima und Luft.

Durch die gunstige Lage an der Ostsee besteht eine gute Luftqualitat, die durch
die Planung nicht beeintréchtigt wird.

Schutzgut Landschaftsbild
Das Landschaftshild des Plangebistes ist durch die {ungesordneten)

Garagenanlagen innerhalb des Siedlungsbereichs der Hansestadt Wismar
gepragt. Eine stidiebaulich geordnete Neubebauung der Fliche stellt eine
Aufwertung des Landschaftsbildes dar. Ein nachteiliger Eingriff in das
Landschaftsbild ist nicht gegeben. Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes
wird das Stadtbild der Hansestadt Wismar im Bereich Seebad Wendorf
verbessert.

Schutzgut Kultur- und Sachgiter
Gegenwartig sind keine Bau- oder Bodendenkmale innerhalb des Plangebietes

bekannt.
Das nichstgelegene Baudenkmal Emst-Scheel-Strake 27 liegt in der Umgebung
des Plangebiets und wird nach  Einschatzung der unteren
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Denkmalschutzbehdrde durch  die  vorliegende  Bauleitplanung nicht
beeintrachtigt.

Verkehrliche Erschliefung

Das Plangebiet befindet sich im nordwestlichen Bereich des Stadtteils Wendaorf,
im Stadtteilbezirk Seebad Wendorf. Teilbereich 1 der 1. Anderung und
Ergénzung des Bebauungsplanes Nr, 35/94 Seebad Wendorf" ist iiber die Ernst-
Scheel-Stralte verkehrlich angebunden. Teilbereich 2 wird (ber die Strafle Zum
Yachthafen verkehrlich erschlossen. Die verkehrliche Erschlieung ist gesichert.

Die Zufahrt der Tiefgarage erfolgt aus Richtung Westen. Im Bereich des
Farkplatzes (Wendeanlage) sind im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 82/13
der Hansestadt Wismar Stellplatze vorgesehen. Fir die Tiefgaragenzufahrt
werden drei Stellpl8tze in Anspruch genommen. Diese Stellplatze kdnnen auf
dem Parkplatz (Wendekreis) an anderer Stelle erginzt werden, wie die
nachfolgende Abbildung verdeutlicht.
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Abb. 51: Wagfallende Stellplétze und Stellplatzersatz im Bereich der Tiefgaragenzufahr

Der Bebauungsplan bericksichtigt die Verbreiterung der Fahrbahn von 5,50 m
auf 6,50 m. Es ergibt sich folgendes StralBenprofil.

Ernst-Scheel-Stralle: Sicherheitsstreifen § (0,25m) — Gehweg G (1,75 m) —
Kraftfahrzeuge Kfz (6,50 m) — Gehweg G (2,50 m) — Sicherheitsstreifen 5 (>0,25
m})

Fir das Flurstiick 6/3 werden zwei Zufahrten festgesetzt. Die westliche der
beiden Zufahrten dient ausschhielfllich als Feuerwehrzufahrt. Die Gstliche der
beiden Zufahrien dient als Zufahrt zu den festgesetzien vier Stellplatzen und
ebenfalls als Feuerwehrzufahrt. Eine weitere Zufahrt wird fiir das Flurstiick Nr, 14
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16.1

16.2

16.2.1

festgesetzt. Darlber hinaus wird im Westen des Plangebietes, in Richtung des
Parkplatzes (Wendeanlage) die Zufahrt zu der Tiefgarage festgesetzt.

Mardlich der Tiefgaragenzufahrt wird ein Weg in Richtung der Feuerwehrzufahrt
des westlichen Grundstiickes errichtet.

Ver- und Entsorgung

Fur die Sicherstellung der Ver- und Entsorgung wurde durch das Ingenieurbiiro
Dr. Wobschal, Lubsche Strale 137, 23866 Wismar, die Konzeption zur
ErschlieBung von zwei Stadtvillen in der Ernst-Scheel-Strafie Seebad Wendorf”
mit Datum wvom Juni 2017 erstelt. Die Unterlage wurde in den
Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGE mit ausgelegt bzw.
den Behérden zur Yerfigung gestellt.

Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt Ober die Hauptleitung in der Ernst-
Scheel-Stralte. Es wird eine Rohrleitung der Dimension PE DA 63 vorgesehen.
Eine Abstimmung hierzu hat mit den Stadtwerken Wismar GmbH zu erfolgen;
entsprechende Anschlussgestattungen sind mit der Stadiwerke Wismar GmbH
zu vereinbaren. Die Gebaude werden uber Hausanschlisse mit dem
Trinkwassernetz verbunden.

Cras Vorhaben wird nicht durch Trinkwasserschutzzonen berihrt.

Abwasserbeseitigung

Die Hansestadt Wismar hat die Abwasserbeseitigungspflicht auf den
Entsorgungs- und Verkehrsbetrieb der Hansestadt Wismar (EVE) (berragen.
Damit hat der EVE das im (berplanten Gebiet anfallende hausliche Abwasser zu
beseitigen. Die entsprechenden Anschlussgestatiungen sind zu beantragen.
Das anfallende Abwasser (Schmutz- und Niederschlagswasser) ist grundsatziich
im Trennsystem abzuleiten.

Die Planung fir den Anschluss an die &ffentliche Abwasseranlage ist in
Abstimmung mit dem Entsorgungs- und Verkehrsbetrieb der Hansestadt Wismar
durchzufithren. Dabei ist zu beachten, dass die abwasserseitige Erschliefiung far
den Teilbereich 2 neu hergestellt werden muss.

Die geltende Abwassersatzung und die Satzung (ber die Erhebung von
Beitragen fir die Abwasserbeseitigung der Hansestadt Wismar sind zu beachten.

Schmutzwasserbeseitigung Teilbereich 1

Das anfallende Schmutzwasser ist UOber eine Freigefélleleitung an das
vorhandene Schmutzwassersystem in der Erngt-Scheel-Stralte anzubinden. Der
Anschlusspunkt ist im Vorfeld abzustimmen.

16.2.2 Miederschlagswasserbeseitigung Teilbereich 1

Das anfallende Niederschlagswasser ist in Rohreitungen zu sammeiln und in das
Regenwassersystem der Ernst-Scheel-Stralte anzubinden. Der Anschlusspunkt
ist im Vorfeld abzustimmen.

Im Zuge des Um- und Ausbaus der vorhandenen Wendeanlage zur Median-Klinik
wurde ein Anderungsantrag der vorhandenen wasserrechtlichen Erlaubnis zur
Einleitung des Niederschlagswassers gestellt. Das Grundstick des
Teilbereiches 1 ist in die Einzugsfliche einbezogen worden,
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16.4

Oberflichenwasserbeseitigung

Das anfallende Niederschlagswasser auf den Grundsticken der beiden
Wohngebsude soll in Regenwasserkandlen gesammelt werden und in die
Regenwasserkanalisation in der Emst-Scheel-Str. eingeleitet werden. Im Zuge
des Um- und Ausbaus der vorhandenen Wendeanlage an der Median-Klinik
wurde ein Anderungsantrag der vorhandenen Eraubnis fur die Einleitung des
MNiederschlagswassers gestellt. Die Grundstlicke des Teilberegiches 1 sind in die
Einzugsflache einbezogen worden.

Eine wasserrechtliche Erlaubnis der unteren Wasserbehéirde flr die
Miederschlagswasserbeseitigung fir den Teilbereich 1 Ober das
Regenwassersystem der Ernst-Scheel-Strafie liegt vor.

Fir den Teilbereich 2 - Reservestandort ruhender WVerkehr - ist
Niederschlagsentwisserung vor Realisierung und Umsetzung des Vorhabens zu
prifen und ggf eine neue wasserrechtliche Erlaubnis zur Einleitung von
Niederschlagswasser zu beantragen. Ein entsprechender Antrag wird mit der
Planung des konkreten Projektes gestellt. Konkrete Abstimmungen zur baulichen
Herrichtung sind unter Berlicksichtigung der konkreten Zielstellung und des
konkreten Projektes auf Ebene des Baugenehmigungsverfahrens zu fihren. Die
Vereinbarkeit mit der Wassemahmenrichtlinie ist im Zuge des detailierten
technischen Konzeptes nachzuweisen. Da es sich um die Umnutzung einer flir
Garagen genutzten Flache zu einer Flache filr den ruhenden Verkehr handelt, ist
davon auszugehen, dass die Auswirkungen gleichartig sind und die Ableitung
des MNiederschlagswassers gesichert werden kann.

Im Teilbereich 1 wird die Zufahrt der Tiefgarage als Rampe konstruiert. Es ist
eine Entwisserungsrinne zu errichten, in welcher das Oberflachenwasser
gesammelt und in einen Speicherschacht geleitet wird. Aus dem
Speicherschacht wird es dem Regenwasserkanal zugefuhrt.

Miederschlagswasser, welches von unbeschichteten kupfer-, zink- oder
bleigedeckten Dachflachen abflieft, gilt als belastet. In den Baugebieten sollen
unter Beriicksichtigung des stadiebaulichen Konzeptes auch unter anderem
Metalldacher zuldssig sein. Metalldicher haben eine lange Lebensdauer, wenig
Erhaltungsaufwand und im Falle eines Rickbaus sind Metalldécher
wiederverwertbar. Im Zuge der vorhabenkonkreten Planung und Durchfihrung
der BaumaBnahmen ist auf entsprechende Erfullung der Anforderungen zu
achten. Um Beeintrachtigungen weitestgehend auszuschliefien, ist ggf. vor einer
Wersickerung oder Einleitung in ein Gewésser eine geeignete Vorbehandlung
erforderlich.

Miederschlagsabflisse von unbeschichteten Metalldachern aus Kupfer, Zink
oder Blei kdnnen Abschwemmungen der genannten Schwermetalle enthalten.
Um Beeintréchtigungen der Gewésser weitgehend auszuschlieben, ist vor einer
Versickerung oder Einleitung in ein oberirdisches Gewdsser eine geeignete
Vorbehandiung erforderlich." (Quelle: Bayerisches Landesamt fir Umwelt,
woww fu bayern.de).

Brandschutz! Loschwasser

Fur das Plangebiet wird die Lidschwasserversorgung gemdl dem Konzept der
Hansestadt Wismar gesichert.
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16.5

16.6

16.7

16.8

Das Ordnungsamt, Abs. Brandschutz, teilte in seiner Stellungnahme vom 30. Juli
2017 zum Entwurf mit, dass entsprechend des Arbeitsblattes W 405
"Bereitstellung von Léschwasser durch die offentliche Trinkwasserversorgung”
filr das Plangebiet 96 m*/h bereitzustellen sind, die sténdig zur Verflgung stehen
mossen. Der Bedarf an Loschwasser ist auf einen Zeitraum von 2 Stunden zu
bemessen.

Die Zuganglichkeit im Plangebiet, insbesondere Zu- und Durchfahrten sowie
Aufstell- und Bewegungsflachen, fir Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr sind
entsprechend der gesetzlichen Vorschriften zu gewéhrleisten. Dies ist im Zuge
der vorhabenkonkreten Planung und Durchfihrung der BaumaBRnahmen zu
beachten. Bei Einbau von Absperranlagen ist die Schliefung "Wismar" zu
verwenden.

Energieversorgung

Aufgrund der Lage innerhalb des Stadigebietes wird die Anbindung an
vorhandene Versorgungsleitungen vorgesehen. Die Stromversorgung beider
Teilbereiche kann  Ober Neuaufschlisse an die  vorhandenen
Stromversorgungsleitungen gewshrleistet werden. Dies erfolgt durch die Strom-
und Gasnetz Wismar GrmbH.

Mit der Erneuerung der verkehrlichen ErschlieBung ist auch die
Stralenbeleuchtung in der Strafte "Zum Yachthafen" neu herzustellen. Der
Entsorgungs- und Verkehrsbetrieb wies in seiner Stellungnahme darauf hin, dass
die Strafenbeleuchtung nicht den aktuellen Anforderungen entspricht (Einsatz
LED-Technik in der Strafien- bzw. Platzbeleuchtung).

Gasversorgung

Der Anschluss des Teilbereiches 1 an das Erdgasnetz erfolgt durch die Strom-
und Gasnetz Wismar GmbH. Die GebSude werden Ober Hausanschlisse mit
dem vorhandenen Gasversorqungsnetz Niederdruck verbunden.

Telekommunikation

Telekomunikation soll durch Anbindung an das
Telekommunikationsleitungssystem gesichert werden.

Die Anforderungen bezuglich der Verlegung der Leitungstrassen sind im Zuge
der detaillierten technischen Planung zu beachten. Geeignete und ausreichende
Trassen fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien sind varzusehen.

Abfallentsorgung

Bei Umbau- und Abrissarbeiten insbesondere von wvor 1990 errichteten
Gebéuden ist mit dem Vorkommen schadstoffhaltiger Baustoffe zu rechnen. In
Betracht kommen insbesondere Asbest (z.B. Ashestzementplatten, Dichtungen,
Dammstoffe), Teerdle (z.B. Dachpappen, Dichtungsanstriche) sowie Insektizide
{tragendes und konstruktives Holz). Bei Garagenkomplexen kommen haufig
Schadstoffbelastungen durch die Nutzung vor, wie unsachgem#ie Olwechsel
und Reparaturen. Wegefldchen wurden teilweise mit z.B. belasteten Schlacken
oder kontaminiertemn Frasgut hergestellt oder instandgehalten.

Ein Sachverstindiger solite ein Schadstoffkataster anfertigen sowie den Ausbau
oder Abbruch planen, begleiten und dokumentiaren.
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Der  Grundsticksbesitzer ist als  Abfallbesitzer  nach § 15
Kreislaufwirtschaftsgesetz (KiWG) zur ordnungsgemifien Entsorgung belasteter
Materialien verpflichtet. Besondere Gefdhrdungen gehen wvon schwach
gebundenen Asbestprodukten aus {z.B. Brandschutzplatten, Dichtungsmaterial,
|saliermaterial).

Arbeiten mit asbesthaltigen und/ oder teerélhaltigen Abfallen sind in der Regel in
Anwesenheit einer sachkundigen Person unter Einhaltung der
Gefahrstoffverordnung und der Technischen Regeln fur Gefahrstoffe - TRGS
519 und/ oder TRGS 551 durchzufahren. Die Anmeldung hat spatestens 7 Tage
vor Arbeitsbeginn bei der zustandigen Arbeitsschutzbehotrde, dem Landesamt fur
Gesundheit und Soziales, Schwerin, zu erfolgen.

Es gehort grundsatzlich =zur Bauherren-Verantwortung  vorhandene
produktionsspezifische und baustoffimmanente  Schadstoffe und durch
Diffusionsvorgédnge  sekundar  kontaminierte  Baustoffe  sowie  die
Kontaminationen in Béden zu ermitteln. Die betroffenen Massen und deren
Schadstoffklassifizierung (z.B. gemal der LAGA) sind zu ermitteln sowie die
Lage der Baustoffe auf dem Geldnde, deren Ausbaubarkeit und die
Zugénglichkeit zu beschraiben.

Schadstoffe in der Geb3udesubstanz sind nicht im Altlastenkataster erfasst.

Bodenaushub ist solange Abfall, bis die schadlose und ordnungsgemalBe
Werwertung erfolgt ist.

Fiir vormalige Garagenkomplexe besteht grundséatzlich die Besorgnis ethohter
Schadstoffkonzentrationen im  Boden und  daher  abfallrechtliche
Deklarationspflicht. Beide Teilbereiche des Plangebietes sind von ehemaligen
oder gegenwértigen Garagennutzungen gepréagt oder beeinflusst.
Aushubmaterialien wvon ehemaligen Garagenkomplexen sind ohne
Untersuchungen nicht als schadstofffrei zu verwerten. Die LAGA M20 TR Boden
2004 ist anzuwenden. Ein Gutachter fir Bodenschutz und Altlasten soll in
Abstimmung mit der unteren Abfallbehérde ein Untersuchungskenzept vorlegen,
Bodenarbeiten planen, bagleiten und dokumentieren. Es ist sicherzustellen, dass
Aushubbéden keine héheren Belastungen haben, als fur die Verwertung am
Einbauort zul&ssig ist und erkennbare Abbruchreste oder belastete
Bodenmaterialien als gesonderter Abfall ausgesondert werden. Es ist Folgendes
zu berlcksichtigen:

Laboruntersuchungen erfolgen  chargenweise  zunachst  entsprechend
Mindestuntersuchungsprogramm  fur Bodenmaterial bei  unspezifischem
Werdacht,

Bei den Bauarbeiten anfallender ausreichend schadstofffreier Bodenaushub ist
varrangig innerhalb des Grundsticks lage- und héhengerecht zu verwerten.
Bodenaushub, der nicht innerhalb des Grundsticks verwertet wird, ist mit
Qualitstsangaben einer fur die Bodenentsorgung zugelassenen Anlage
zuzufiihren.

Fur Teilbereich 2 sind mit geplanten Kfz-Stellflichen keine empfindlichen
Nutzungen geplant. Dort bestehen daher keine weitergehenden Anforderungen.
Fiur den Teilbersich 1 {Allgemeines Wohngebiet) gilt dariber hinaus: Nur
Bodenmaterialien mit nachgewiesener ausreichender Schadstofffreiheit dirfen
wiader eingebaut werden.

on ausreichender Schadstofffreiheit kann bei reprasentativer Beprobung nach
BBodSchV Anhang 1 bzw. nach LAGA PN98 und Einstufung nach LAGA M20
TR Boden 2004 als 20 ausgegangen werden.
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16.9

17.

Dies tragt dazu bei, dass auch bei spateren Bauarbeiten oder
Gestaltungsmalnahmen wvon Nutzern mégliche Kontakte mit Schadstoffen
eingeschrankt werdan.

Untersuchungen, Planungen, Baubegleitung und Dokumentation soll der
Gutachter mit der unteren Abfallbehdrde abstimmen.

Bauabfallef Entsorgung von Abféllen des Neubaugeschehens

Bauabfille (Baustellenabfille, Materialreste, Bauschutt, auch aus Abbruch) sind
zur Verwertung einer zugelassenen Anlage zuzufilhren. Die Verwertung soll
bereits auf der Baustelle durch Getrennthaltung vorbereitet werden.

Micht verwertbare bzw. schadstoffverunreinigte Materialien sind jewsils zu
separieren und durch hierfur gesondert zugelassene Unternehmen entsorgen.
Die Abfallentsorgung der Baustelle soll unverziiglich nach Beendigung der
Bauarbeiten abgeschlossen sein. Vier Wochen sind dafir eine angemessene
Frist.

Dokumentationen der Getrennthaltung unterschiedlicher Abfalle und deren
Zufihrung zur Vorbereitung der Wiederverwendung oder Darlegungen der
Unméglichkeit oder Unzumutbarkeit bzw. des geringen Gesamtvolumens
sé@mtlicher Abfalle einer Malknahme sind auf Verlangen vorzulegen.

Aufgrund der Lage innerhalb der bebauten Ortslage kann die Abfallentsorgung
gesichert werden. Die Abfallbehalter sind am Entsargungstag an der &ffentlichen
Strafie bereit zu stellen. Die Abfallentsorgung durch den EVB der Hansestadt
Wismar erfolgt mit Nutzungsbeginn. Verantwortlich fir die Anmeldung ist der
nach der Abfallsatzung dazu Verpflichtete, in der Regel der
Grundstickseigentimer.

Flachenbilanz

Flichennutzung FlichengriBe in m? ‘
Allgemeines Wohngebiete 33240
davon neue Bebauung (Flst. 6/3) 2.122.0
davon Bestand (Flst 14} 1.202,0
Strallenverkehrsfliche 5.698,2
davon Emst-Scheel-Stralie 2482 5
davon Zum Yachthafen 5395
daven Verkehrsflache besonderar 2 676.2
Zweckbestimmung T
Geltungsberaich 9.022,2
davon Teilbereich 1 5.806,9
davon Teilbereich 2 3.2153

Auswirkungen der Planung

Die Hansestadt Wismar beabsichtigt mit der Planung die Vorbereitung der
baulichen Mutzung einer innerértlichen Flache im Ortstell Wendorf. Es ist
beabsichtigt, den bisher nachteilig auf den Stadtpark Seebad Wendorf wirkenden
Bereich umzugestalten und durch HNeubebauung aufzuwerten und den
Erholungs- und Erebniswert aufzubessern. Es sollen zwei Stadtvillen ermrichtet
und der Standort einer Reservefliche fiir den ruhenden Verkehr verlegt werden.
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18.1

Dariiber hinaus wird das unmittelbar angrenzende, bereits bebaute Grundstick
in den Geltungsbereich einbezogen. Es wird ein Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt,

Mit der 1. Anderung und Erg3nzung des Bebauungsplanes Nr. 35/84 Seebad
Wendorf' der Hansestadt Wismar kommt es zu Flachenversiegelungen.
Gleichzeitig werden ehemals mit Garagen bebaute Flichen frei von Bebauung.
Eingriffe nach § 13 a BauGE sind zuldssig.

Flachen fur die Ernst-Scheel-Stralte werden in ausreichender Breite gesichert.
Durch die Errichtung einer Tiefgarageneinfahrt im westlichen Bereich des
Allgemeinen Wohngebietes kommt es zu Auswirkungen auf die angrenzende
Fldche des Bebauungsplanes Nr. 82/13 der Hansestadt Wismar. Auf der fir die
Zufahrt zur Tiefgarage vorgesehenen Flache sind bisher Parkplitze vorgesehen.
Eine Realisierung erfolgte bisher nicht. Die Anordnung der Parkplatze wird
entsprechend der Zufahrt zur Tiefgarage vorgenommen, sodass keine
Parkplatze verloren gehen (siehe Begrindung Kapitel 15).

Mit der Planung kammt es zu Eingriffen in den Baumbestand im Teilbereich1 der
1. Anderung und Erg3nzung des Bebauungsplanes Nr. 35/94 _Seebad Wendorf
der Hansestadt Wismar. Insgesamt sind 19 Einzelb&ume, von denen 11 gemaR
§18 NatSchAG M-V geschiitzt sind, von einer Rodung betroffen. Weiterhin
erfolgen Beeintrachtigungen in den Wurzelschutzbereich von & Einzelbdumen,
die erhalten bleiben. Als Ausgleich fur die Rodung und Beeintrichtigung in den
Wurzelschutzbereich werden 33  Ausgleichpflanzungen innerhalb  des
Stadtgebietes der Hansestadt Wismar gepflanzt.

Bei Umsetzung der BaumaBnahme und vollstdndiger Ausnutzung der
iiberbaubaren Flache auf dem Flurstick 14 ist fiir jeden zu rodenden Baumn eine
Ausgleichspflanzung zu leisten.

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Bau- und Kulturdenkmale/ Bodendenkmale

Im Geltungsbereich der 1. Anderung und Ergsinzung des Bebauungsplanes Nr.
35/94 sind keine Baudenkmale bekannt. Das nachstgelegene Baudenkmal Ernst-
Scheel-Strale 27 liegt in der Umgebung des Plangebiets.

Im Geltungsbereich der 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr.
35/94 sind nach gegenwdartigem Kenntnisstand keine Bodendenkmale bekannt.

Fiur Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufillig neu entdeckt werden, gelten die
Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere
Denkmalschutzbehérde unverzliglich zu benachrichtigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des
Landesamtes in unveradndertemn Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir
der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstiickseigentimer oder zuféllige
Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt fiinf Tage
nach Zugang der Anzeige.

Planungsstand: Satzung - 26. Oktober 2017 68



Satzung Uber die 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Mr. 35/84 der Hansestadt Wismar
JSeebad Wendorf

18.2

18.2

18.4

Abfall- und Kreislaufwirtschaft

Alle Baumalinahmen sind so vorzubereiten und durchzufihren, dass von den
Baustellen und fertiggestellten Objekien eine sach- und umweltgerechte
Abfallentsorgung nach den gesetzlichen Bestimmungen erfolgen kann.

Bauabfille sind getrennt zu erfassen und unverzlglich einer zugelassenen
Aufbereitungsanlage zuzufiihren.

Sollten bei Erdarbeiten Auffilligkeiten, wie unnatirliche Verfarbungen baw.
Geriliche des Bodens auftreten, ist der Blrgermeister der Hansestadt Wismar zu
infformieren. Der Grundstuckbesitzer ist als Abfallbesitzer nach § 15
Kreislaufwirtschaftsgesetz (Kr'WG) zur ordnungsgemélen Entsorgung des
belasteten Bodenaushubs verpflichtet.

Bei Rickbauarbeiten ist mit dem Vorkommen schadstoffhaltiger Baustoffe zu
rechnen. In Betracht kommen insbesondere Asbest (z.B. Asbestzementplatten,
Dichtungen, Dammstoffe), Teerble (z.B. Dachpappen, Dichtungsanstriche) und
behandelte Hilzer sowie bei Garagen z.B. Ole, Schleifreste und Schlacken.

Ein Sachverstindiger sollte mit der Erstellung eines Schadstoffkatasters
beauftragt werden sowie den Riickbau planen, begleiten und dokumentieran.

Die LAGA M20 TR Boden 2004 ist anzuwenden. Fir Bodenmaterialien, die nicht
lage- und hohengerecht im Baubereich wiederverwendet werden, besteht
Deklarationspflicht  entsprechend  Mindestuntersuchungsprogramm  flir
Bodenmaterial bei unspezifischem Verdacht {Tabelle 11.1.2-1}.

Fiur den Teilbereich 1 des Geltungsbereiches (Allgemeines Wohngebiet) gilt
darOber hinaus: Nur Bodenmaterialien mit nachgewiesener ausreichender
Schadstofffreiheit dirfen wieder eingebaut werden.

Die private Abfallentsorgung erfolgt mit Nutzungsbeginn. Eine entsprechende
Anmeldung zur regelmaltigen Abfallentsorgung ist vom Eigentiimer des
Grundstiickes beim EVB der Hansestadt Wismar vorzunehmen.

Munitionsfunde

Munitionsfunde sind nicht auszuschlieRen. Konkrete und akiuelle Angaben Uber
die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) fir das Plangebiet
sind geblhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes fir
zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-
V, Graf-York-Str. 8, 19061 Schwerin, zu erhalten. Ein Auskunftsersuchen wird
rechtzeitig vor Baubeginn empfohlen.

Wer Kampfmittel entdeckt, in Besitz hat oder Kenntnis von Lagerstellen derartiger
Mittel erhalt, ist verpflichtet, dies unverzliglich der &rtlichen Ordnungsbehdrde
anzuzeigen. Aulerhalb der Dienstzeiten sind der Munitionsbergungsdienst bzw.
die Polizei zu informieren.

Gewidsserschutz

Der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen hat auf der Grundiage des § 62
Wasserhaushaltsgesetz und § 20 Landeswassergesetz so zu erfolgen, dass eine
Gefdhrdung des Grund- und Oberflichenwassers nicht zu besorgen ist.

Werden bei der Durchsetzung der Planung Erdaufschliisse (auch
Flachenkollektoren oder Erdwirmesonden far Warmepumpen) oder
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Grundwasserabsenkungen notwendig, mit denen unmittelbar bzw. mittelbar auf
die Bewegung oder Beschaffenheit des Grundwassers eingewirkt wird, sind
diese gemil § 49 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz einen Monat vor Baubeginn
bei der unteren Wasserbehérde anzuzeigen. Dies trifft ebenso fur eventuell
notwendige Grundwasserabsenkungen wahrend der BaumalBnahmen zu.

18.5 Artenschutzrechtliche Belange

Gehdlzschnitt;

Der Schnitt von Gehdlzen auf privaten und &ffentlichen Flidchen darf gemal § 39
Abs. 5 Nr. 2 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) nur im Zeitraum
zwischen 1. Oktober und dem letzten Tag im Februar durchgefiihrt werden; in
ginem anderen Zeitraum sind nur schonende Form- und Pflegeschnitte zur
Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von
Baumen zuldssig. Ausnahmen sind zuldssig, sofern der gutachterliche Nachweis
durch den Verursacher erbracht wird, dass innerhalb der Gehdlze keine
Brutviigel briiten und die Zustimmung der zustindigen Behorde vorliegt.

Gebiudeabriss:

Der Abriss von Gebauden darf aus artenschutzrechtlichen Griinden nur im
Zeitraum vom 1. Cktober bis zum 15. Marz erfolgen. Ausnahmen sind zuléssig,
sofern der gutachterliche Machweis durch den Verursacher erbracht wird, dass
an den bzw. innerhalb der Geb&ude keine Brutvgel brilten oder Fledermause
vorkommen und die Zustimmung der zusténdigen Behorde vorliegt.

18.6 Vorgartengestaltung

Die Planung fir die Gestaltung der Vorgarten ist mit der Hansestadt VWismar
abzustimmen. Ein Freiflichenplan fur die neu zu bebauenden Grundstiicke ist
vor Satzungsbeschluss vorzulegen.

18.7 Okologische Baubegleitung

Bei der Herstellung von baulichen Anlagen, Nebenanlagen sowie Ver- und
Entsorgungsanlagen im Wurzelbereich und Kronenbereich von B&umen wird
eine bkologische Baubegleitung vorgesehen. Der Wurzelbereich definiert sich
aus der Kronentraufe des Gehdlzes zuzuglich 1,50 m.

Im Rahmen der 8kologischen Baubegleitung soll der erforderliche Ruckschnitt im
Kronenbereich ermittelt werden.

Im Rahmen der Bauausfuhrung sollten Uberwachungen der Einhaltung
gesetzlicher Vorschriften und der Umsetzung von Festsetzungen zum Schutz
von Natur und Landschaft erfolgen. Dies betrifft die Einhaltung allgemeingiltiger
Forderungen des Gehtilzschutzes, z.B. DIN 18820 _Schutz von Bdumen,
Pflanzenbestinden und Vegetationsflichen" sowie der RAS-LP 4 ,Schutz von
Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei Baumalbnahmen®.

18.8 Baumkontrollen

Der Zustand der zum Erhalt festgesetzten Baume Nr. 1, 2, 7, 8, 15 und 23 soll
Uber regelméaBige Baumkontrollen geprift werden. Die Baumkontrollen sallen
jahrlich sowie im zweifelbegrindeten Einzelfall auch abweichend schon eher
nach Wetterereignissen mit Starkwinden durchgefihrt werden. Die nachste
Baumkontrolle soll spétestens Anfang Mai 2018, im belaubten Zustand,
unabhingig vom Datum der Ausfihrung der Baumpflegemalnahmen
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18.9

18.10

18.11

18.12

durchgefuhrt werden. Aus den Baumkontrollen resultierende Eingriffe (z.B.
Empfehlung Rodung) sind erst bei Bedarf zu ermitteln und auszugleichen.

ErhaltungsmaBnahmen der Grofbiume

Zum Erhalt der GroRbiume im Plangebiet wird die Durchfilhrung von
baumpflegerischen Mallnahmen vorgesehen.

Zum Erhalt der Rot-Buche (Nr. 2) wird zusatzlich der verletzungsfreie Einbau
einer Kronensicherung in der Dimensionierung der Systembruchlast von 8 t, als
Ringverbund, empfohlen.

Ausgleich Flurstiick 14

Der Ausgleich fir die Rodung der betroffenen Baume (Baum-Nr. 44, 45, 46 und
47y auf dem Flurstick 14 ist erst bei Umsetzung der BaumafBnahme und
Ausschdpfung der Baugrenze erforderlich. Im Bedarfsfall ist fir jeden zu
rodenden Baum eine Ausgleichspflanzung 2zu leisten. Die konkreten
Pflanzstandorte sind mit dem Bauamt, Abt. Planung der Hansestadt Wismar
anzustimmen,

Bodenschutz! Altlasten/ Altlastenverdachtisflachen

Bei allen Malknahmen st Vorsorge =zu treffen, dass schédliche
Bodeneinwirkungen, welche eine Verschmutzung, unnéitige Vermischung oder
Veranderung des Bodens, Verlust von unbelastetem Oberboden, Verdichtung
oder Erosion hervarrufen ktnnen, vermieden werden.

Im Plangebiet sind keine schidlichen Bodenveranderungen im Sinne des § 2
Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz bekannt, deren Sanierung
nutzungsunabhangig zu prifen ist. Mit dieser Auskunft wird keine Gewahr fir die
Freiheit des Planungsgebietes von schadlichen Bodenveranderungen oder
Altlasten ibernommen.

Der Grundstiickseigentumer und der Inhaber der tatsdchlichen Gewalt Uber ein
Grundstiick sowie die weiteren in § 4 Abs. 3 und 6 des Bundes-
Bodenschutzgesetzes genannten Personen sind  verpflichtet, konkrete
Anhaltspunkte dafur, dass eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast
vorliegt, unverziiglich der Landrétin des Landkreises Nordwestmecklenburg als
zustandiger Unterer Bodenschutzbehtrde mitzuteilen. Diese Pflicht gilt bei
BaumaRnahmen, Baugrunduntersuchungen oder dhnlichen Einwirkungen auf
den Boden und den Untergrund zusatzlich fiir die Bauherren und die von ihnen
mit der Durchfihrung dieser Tatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter,
Sachverstandige und Untersuchungsstellen.

Konkrete Anhaltspunkte fir schidliche Bodenveranderungen kdnnen auffallige
Farbungen, Geriche oder Konsistenzen sein.

Bauliche Anlagen an Kistengew&ssern

Das iiberplante Gebiet befindet sich weniger als 200 m von der Werkante der
Ostsee entfernt. Gemal § 89 LWaG M-V bedarf die Errichtung, wesentliche
Anderung oder Beseitigung baulicher Anlagen an Kistengewassern in einem
Abstand bis zu 200 m der rechizeitigen Anzeige bei der zustindigen
Wasserbehtrde (Staatliches Amt fur Landwirtschaft und  Urmnwelt
Westmecklenburg). Das Einvernehmen wurde seitens der Behéirde in Aussicht
gestellt.
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18.12

18.14

18.15

18.16

Hochwasserschutz

Der Bemessungshochwasserstand (BHW) der Ostsee betrégt fir den Bereich
der Wismarbucht 3,20 m 0. NHN, héhere Wasserstande sind mdglich. Die
Flachen des Plangebietes befinden sich Gber dem BHW. Das Risiko ist durch
den Bauherren selbst zu tragen. Das Land M-V Gibernimmt keinerlei Haftung fur
Hochwasserschaden. Der durchschnittiche KostenrGckgang wurde wvom
Staatlichen Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Westmecklenburg mit ca. 30 m
in 100 Jahren angegeben.

GemaR den Angaben =zu UOberflutungsgefahrdeten Bereichen (Quelle:
Umweltkarten M-V im Internet) liegt das Plangebiet weder innerhalb von
Hochwasserrisikogebieten nach HWRM-RL (Hochwasserrisikomanagement-
Richtlinie) noch in einem potentiellen Uberflutungsraum (Extremereignis), der
tber die HWRM-RL hinausgeht.

Festpunkte der amtlichen geoditischen Grundlagennetze des Landes M-V

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Festpunkie der amtlichen
geodatischen Grundlagennetze des Landes M-V,

Bundeswehr

Das Plangehiet befindet sich innerhalb des Interessenbereiches der
Luftverteidigungs-Radaranlage Elmenhorst. Bei Einhaltung der festgesetzten
Héhenentwicklung bestehen keine Anforderungen an die Planung.

Anforderungen der WasserstraBen- und Schifffahrtsverwaltung

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art dirfen gemal § 34 Abs. 4 des
Bundeswasserstraflengesetzes (WaStrG) in der glltigen Fassung weder durch
ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit
Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintréachtigen, deren Betrieb
behindern oder die Schiffsfithrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder
anders irrefiilhren oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit
Schifffahriszeichen ist unzulassig.

Yon der Wasserstrale aus sollen ferner wader rote, gelbe, grine, blaue noch mit
Matriumdampf-Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete
Fl&chen sichtbar sein.

Antrage zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind dem Wasserstrafien- und
Schifffahrtsamt Liibeck zur fachlichen Stellungnahme vorzulegen.
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TEIL 2 Ausfertigung

j Beschluss iiber die Begriindung

Die Begrindung zur Satzung iber die 1. Anderung und Ergénzung des
Bebauungsplanes Nr. 35/94 der Hansestadt Wismar ~eebad Wendorf* wurde in
der Sitzung der Birgerschaft am 26, 10. 204%#. .. gebilligt.

Hansestadt Wismar, den 22.11.201¢ _ {Siégéi}'

TV

k

Thdmas Beyer
Blrgermeister |,
der Hansestadt Wismar

2. Arbeitsvermerke

Aufgestellt in Zusammenarbeit mit der Hansestadt Wismar durch:

Planungsbiire Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Strake 11
23936 Grevasmihlen
Telefon 0 3881 /7106-0
Telefax 0 3881/ 7105 - 50

pbm.Mahnel.gyvm@E@t-online.de
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TEIL 3 Gutachten

Fiir die Bearbeitung einzelner Fachthemen gesonderte Gutachten gefertigt, die
fiir die Bearbeitung der Begrindung der Planungsziele genutzt wurden. Dies sind
im Einzelnen:

1. Konzeption zur Erschlieung von zwel Stadtvillen in der Ernst-Scheel-Stralle
Seebad Wendorf
Ingenieurblro Dr. Wobschal, Juni 2017

2. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (AFB)
Gutachterburo Martin Bauer, 09. September 2016

3. Begutachtung des Baumbestandes,
Gutachterbiiro Martin Bauer, August 2016

4, Gutachten zu Zustand und Verkehrssicherheit von 5 BAumen
Sachverstandigenbiiro Thomas Franiel, 30. Januar 2017

5. FFH-Vertraglichkeitsvorpriffung SPA-Gebiet
Flanungsbiro Mahnel, August 2017

6. FFH-Vertraglichkeitsvorprifung FFH-Gebiet
Planungsbire Mahnel, August 2017

7. Schalltechnische Untersuchung
Ingenieurbliro fir Schallschutz Dipl.-Ing. Volker Ziegler, Mélin, 28.04.2017
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