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ZEICHENERKLARUNG

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 1 und 2 BauNVO)

- Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEE)

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

z.B. max Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf
z.B. min: Il Zahl der Vollgeschosse als Mindestmal}
GHmax Gebéaudehohe als Hochstmal

UHmax Uberdachungshodhe als Hochstmaf}

3. Bauweise, Baulinie, Baugrenzen

——————— Baugrenze

W Baulinie

0 Offene Bauweise
St Staffelgeschosse

4. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Stralenverkehrsflache

Strallenbegrenzung
Straflenlinien

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsberuhigter Bereich F+R FuB- und Radweg

Offentliche Parkflache

Fulgangerbereich

4a. Festsetzung mit Folgenutzung
(§ 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und Satz 2 und Abs. 6 BauGB)
Uberlagerung eisenbahnrechtlicher

Zweckbestimmung mit
offentlicher Stralenverkehrsflache

rd

Bis zur Freistellung der Flachen
durch die Deutsche Bahn AG
Flachenfestsetzung mit

I_'
Folgenutzung R

' Nach der Freistellung der Flachen durch
die Deutsche Bahn AG

erkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Flachen eisenbahnrechtlicher
Zweckbestimmung
§ 9 Abs. 6 BauGB

StralRenverkehrsflache
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

5. Flachen fiir Versorgungsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14)

E Ver- und Entsorgungsflache
E Elektrizitat

6. Griinflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Parkanlage

7. Wasserflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

e |

L1

Hochwassergefahrdete Flache
bei Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit / Extremereignis
(Bemessungshochwasser)

el

8. Planungen, Nutzungsregelungen, Mainahmen und Flachen
fiir MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landwirtschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fur Maltnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

-

KM

EKM|

Kompensationsmalnahme

Externe Kompensationsmafnahme

. Anpflanzung Baum

Erhaltung Baum

9. Regelungen fiir die Stadterhaltung und fiir den Denkmalschutz
(§ 9 Abs. 6, § 172 Abs. 1 BauGB)

Umgrenzung von Gesamtanlagen (Ensembles),
die dem Denkmalschutz unterliegen

Sonstige Planzeichen

Nebenanlagen (Stellplatzanlagen)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Umgrenzung der Flachen, deren Boden erheblich
mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

z.B. ALVF - 085 Altlastenverdachtsflache Nr. - 085

=

Grenze Geltungsbereich

i i

Umgrenzungen der Flachen fur besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Darstellungen ohne Normcharakter

Flachen eisenbahnrechtlicher
Zweckbestimmung

Denkmalbereich Altstadt,
Erhaltungs- und Gestaltungs-
satzungsgebiet Wismar - Altstadt

Grenzverlauf des UNESCO Welterbegebietes

Grenzverlauf der Pufferzone des UNESCO
Welterbegebietes

Gartendenkmal Lindengarten

Geltungsbereich der Sanierungssatzung Geltungsbereich Bodendenkmal

der Altstadt, einschliefilich Erweiterungsgebiet Altstadt Wismar

ALLTRIL L2 Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen

voraussichtliche Trinkwasserschutzzone (TWSZ)

z. B. TWSZ lll A Trinkwasserschutzzone Il A

TEILB TEXT

1.1

b

2.1.

22.

2.3

6.1

Planungsrechtliche Festsetzungen
(gemal § 9 Abs.1 BauGB)

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 (2) BauNVQ)

Eingeschrianktes Gewerbegebiet GEe
(§ 8 BauNVO iV.m. § 1 (5), (6) und (7) BauNVO)

In den eingeschrénkten Gewerbegebieten sind die allgemein zul&ssige Nutzung gemal § 8 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO sowie die Nutzung Lagerplatze § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO entsprechend § 1 Abs. 5 BauNVO
nicht zuléssig.

Im GEE -1 ist die Nutzung gem&R § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO und im GEE -2 sind die Nutzungen geméf
§ 8 Abs. 3 Nr. 1 und 3 BauNVO entsprechend § 1 Abs. 6 BauNVO auch ausnahmsweise nicht zuléssig.

Einzelhandelseinrichtungen sind unzulassig.

Im GEE -1 sind ab dem 1. Obergeschoss Beherbergungsgewerbe einschliellich Ferienwohnungen zu-
lassig. (§ 1 Abs. 7 BauNVO)

Im Bereich GEe -2 ist es zul4ssig, Geschosse zum Abstellen von Kraftfahrzeugen zu nutzen. Dachpark-
platze sind zuléssig, wenn die abgestellten Fahrzeuge hinter einer umschiefenden Aullenwand vom Be-
trachter einer dffentlichen Flache aus nicht mehr sichtbar sind.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe sind nur solche Betriebe zulassig, die das VWohnen nicht we-
sentlich stéren, somit dem ,Stérgrad” von Mischgebietsbetrieben im Sinne von § 8 der BauNVO entspre-
chen.

Ausschluss von Nutzungen im Plangebiet
(§ 8 BauNVO i.V.m. § 1 (5) und (6) sowie § 14 (1) BauNVQ)

Windenergieanlagen
Innerhalb des Plangebietes sind Windenergieanlagen nicht zul&ssig.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) Nr.1 BauGB)

Hohe baulicher Anlagen
(§ 9 (1) Nr.1 BauGB und 18 (1) BauNVO)

Hoéhenlage
Die Mindesthshenlage fiir die OK Rohfuboden wird wie folgt festgesetzt:
+ 3,20 m Uber NHN far Wohnnutzung
+ 2,25 m Uber NHN fur gewerbliche Nutzung und Verkehrsflachen.

Bezugspunkte

Fur die festgesetzten maximalen Geb&dudehthen gilt als unterer Bezugspunkt die mittlere Hohenlage des
dazugehdrigen &ffentlichen Straltenabschnittes.

Als Geb3udehbthe wird die oberste Dachbegrenzungskante festgesetzt. Das ist z.B. der oberste Ab-
schluss der AuBenwand einschlieRlich Attika bzw. geschlossener Briistung oder die Firsthdhe.

Ausnahmen

Im GEe -2 sind Ausnahmen von den Festsetzungen zur zuldssigen Hohe fur Betriebseinrichtungen, die
entsprechend den technischen Anforderungen oberhalb der Geb&udedecke notwendig sind (z.B. LOf-
tungsanlagen, Schornsteine etc), zuldssig.

Vollgeschosse
(§ 9 (1) Nr.1 BauGB und 20 (1) BauNVO)

Staffelgeschoss

Im GEE-2 ist das |V. Geschoss als ein Staffelgeschoss mit einem Ricksprung der Auenwénde zum da-
runter liegenden Geschoss auf allen der Bahnanlage abgewandten Seiten, d.h. auf der stddstlichen,
stidwestlichen und nordwestlichen Geb&dudeseite, von mindestens 1,50 m und maximal 5 m auszubilden.

Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Im GEe -1 durfen untergeordnete Anbauten an das Hauptgeb&ude wie u.a. Treppenanlagen und Terras-
sen die festgesetzten seitlichen und riickwértige Baugrenzen im Nordwesten, Nordosten sowie im Siid-
osten in einer Tiefe von 1,50 m bezogen auf 50 % der Lange dieser Gebaudeseite (berschreiten. Eine
Uberschreitung der vorderen Baugrenze im Sudwesten ist maximal in einer Tiefe von 1 m bezogen auf
30 % der Lange dieser Gebaudeseite zuldssig.

Im GEe -2 darf die Baugrenze an allen Gebaudeseiten in einer Tiefe von 1,50 m bezogen auf 20 % der
Lénge dieser Gebaudeseite Uberschritten werden.

Hinweis: Abstandsflidchen des Geb&udes durfen nicht auf das benachbarte Grundstilick der Deutschen
Bahn AG fallen.

Auf der dffentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung FuRgéngerbereich 1 ist innerhalb der
festgesetzten (iberbaubaren Grundstiicksfléche eine Uberdachte barrierefreie Wegefilhrung zuléssig.

Nebenanlagen und Stellplatze
(8§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, §§ 12 und 14 BauNVO)

Im GEe 1 und 2 sind Nebenanlagen flr Kleintierhaltung ausgeschlossen.
Im GEe -2 sind Umfahrten auch aulerhalb der Uiberbaubaren Flachen zulassig.

Im gesamten Geltungsbereich sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO auRerhalb der (ber-
baubaren Flachen ausgeschlossen.

Im GEE -1 sind Nebenanlagen fir die Abfallentsorgung und das Aufstellen von Abfallbehaitern nur im
rickwértigem Grundstlcksbereich, d.h. im Nordosten hinter dem Gebé&ude, auch auerhalb der Bau-
grenze zulassig.

Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 (1) Nr.24 BauGB)

Festsetzung passiver SchallschutzmaBnahmen

In den eingeschrénkten Gewerbegebieten sind bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor Auienlarm zu
treffen.

Die Aufenbauteile schutzbedlrftiger R&ume miissen folgenden Anforderungen hinsichtlich der Schall-
démmung geniigen:

Aufenthaltsrdume Blrordume
in Wohnungen

erf. R'w.res in dB

Larmpegelbereich (LPB)

erf. R'wres in dB

GEe -1
Larmpegelbereich IV an allen | 40 35
Gebéaudeseiten .
GEe -2 i
a) Larmpegelbereich V an den
vollsténdig bzw. teilweise der
Bahnstrecke zugewandten &st-
lichen, nérdlichen und sidlichen
Gebéaudeseiten

a) nicht zuléssig a) 40

b) L&rmpegelbereich IV an den
vollsténdig von der Bahnstrecke
abgewandten Geb&udeseiten

b) 40 b) 35

Das erforderliche resultierende Schallddmm - MaR erf. R'w s bezieht sich auf die gesamte AuRenflache
eines Raumes einschlieBlich Dach. Der Nachweis ist im Einzelfall in Abh&ngigkeit der Raumgeometrie
und der Flachenanteile der AuBenbauteile zu fuhren. Grundlage ist die als Technische Baubestimmung
bauaufsichtlich eingefiihrte DIN 4109 und Beiblatt 1 zu DIN 4109, Ausgabe 1988.

Der erforderliche hygienische Luftwechsel in Schlafrdumen von betriebsbezogenen Wohnungen und Be-
herbergungsstétten ist durch schallddmmende Luftungseinrichtungen oder andere — den aligemein aner-
kannten Regeln der Technik entsprechende — Malnahmen zur fensterunabhéngigen Raumbeliftung si-
cherzustellen.

Laftungseinrichtungen sind beim Nachweis der resultierenden Schallddmmung zu berlcksichtigen.

Von den Festsetzungen kann im Einzelfall abgewichen werden, wenn sich aus den fir das konkrete Ob-
jekt nachgewiesenen Larmimmissionen geringere Anforderungen an den baulichen Schallschutz erge-
ben.

Fldchen, deren Béden erheblich mit umweltgefadhrdenden Stoffen belastet sind
(§ 9 Abs. 5 Nr. 3 und Abs. 6 BauGB)

Bei allen Bauarbeiten und Nutzungsénderungen, auch aulerhalb der als Altlastenverdachtsflache
(ALVF) gekennzeichneten Fl&chen, ist ein durch einen Sachversténdigen erstellter Bodenschutzbericht
vorzulegen und die Zustimmung der unteren Bodenschutzbehdrde einzuholen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen / Baugestalterische Festsetzungen
( § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 Abs. 1 LBauO M-V)

Gebaudegestaltung

AuBenwande

Bei der Gestaltung der AuBenwande sind hochglénzende Baustoffe wie Edelstahl, emaillierte Elemente
einschlieRlich Fliesen, Verkleidungen in Faserzement, Kunststoff und Blech, kleinteiligere Baustoffe als
dunnformatige Ziegel sowie Verkleidungen, die andere Baustoffe vortduschen, nicht zulassig.

Dachflachen

Bei Neubauten sind die Dacher als flach geneigte Satteldacher oder als Flachdach auszufilhren. Bei
Verwendung von Dachziegeln diirfen diese nicht glasiert und engobiert sein. Dachfl&chen dirfen nur aus
reflektionsfreien Materialien hergestellt werden.

Die auf der &ffentlichen Verkehrsflache mit Zweckbestimmung FuRgéngerbereich 1 zuléssige Uberdach-
ung ist ohne Seitenwande filigran und transparent auszubilden.

Garagen und Nebengebédude
Die Gestaltung der AuRenwénde von Garagen und Nebengebauden hat wie die der Hauptgeb&ude zu
erfolgen.

Gestaltung von befestigten Flachen
Es sind folgende Befestigungsarten zuldssig:

Bahnhofsstralle: Schwarzdecke, Naturstein-, Betonsteinpflaster
Verkehrsberuhigte Bereiche: Naturstein-, Betonsteinpflaster
Bahnhofsvorplatz: Naturstein-, Betonsteinpflaster
Parkplatzanlagen: Schwarzdecke, Naturstein-, Betonsteinpflaster

FuB- und Radweg: Betonsteinpflaster
Private Einfahrten, Stellflachen

und Grundstlicksflachen: Natur- und Betonsteinpflaster mit /ohne Rasenfugen

Einfriedungen

Einfriedungen sind ausschliefilich zul&ssig als Z&une mit senkrechter Lattung bzw. senkrechter Gliede-
rung, als Einfriedungen aus gemauerten Pfeilern und Zaunelementen mit senkrechter Lattung bzw. senk-
rechter Gliederung oder als geschnittene Hecken auch in Verbindung mit einem innen befindlichem Ma-
schendrahtzaun. Mauerabschnitte von max. 5 m Lange sind zulassig.

Einfriedungen im GEe -1 sind an den &ffentlichen Verkehrsflachen im Nordwesten und im Nordosten mit
einer maximalen Héhe bis zu 2,00 m bezogen auf die Fahrbahnhohe zuléssig.

Einfriedungen im GEe -1 sind an den 6&ffentlichen Verkehrsflachen im Studosten und im Stdwesten mit
einer maximalen Héhe bis zu 1,20 m bezogen auf die Fahrbahnhhe ausschlieBlich in Form von ge-
schnittenen Hecken zul&ssig.

Einfriedungen im GEe -2 sind an der &ffentlichen Verkehrsflache zur Rostocker Stralke mit einer maxi-
malen Héhe bis zu 1,20 m und an den weiteren offentlichen Verkehrs- und Grlnflachen im Stdwesten
und Nordwesten mit einer maximalen Héhe bis zu 2,00 m zulassig.

Die Einfriedung im GEe -2 ist an der nordostlichen Grundstiicksgrenzen zum Grundstick der Deutschen
Bahn AG in einer H8he von 2,50 m als ein Sichtschutzzaun mit vertikaler Begrinung festgesetzt.

Abfallbehélter

Abfallbehalter sind blickdicht mit Verkleidungen oder durch Einfriedungen zu umschliefen und im Nordosten hinter
den Geb&uden unterzubringen.

Werbeanlagen, Markisen, Warenautomaten

Fest installierte Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung und nur am Gebaude zulassig.
Werbeanlagen durfen die Traufe und den Ortgang des jeweiligen Gebdudes nicht berschreiten.
Dartiber hinaus durfen Werbeanlagen an Fassaden mehrgeschossiger Geb&ude nur in der Erdge-
schosszone bis einschlieBlich des Bristungsfeldes Uber dem Erdgeschoss angeordnet werden.
Selbstleuchtende Werbeanlagen oder solche mit wechselndem Licht und flimmernde Werbeanlagen
sind nicht zulassig.

Markisen jeglicher Art sind nicht zulassig.

Verkaufsautomaten/\Warenautomaten jeglicher Art sind, sowohl freistehend als auch an Geb&uden und
sonstigen Bauelementen angebracht, unzuléssig.

BuBgeldvorschrift
Wer vorsétzlich oder fahridssig gegen die gestalterischen Festsetzungen verstéRt, handelt rechtswidrig
im Sinne des § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V und kann mit BuRgeld geahndet werden.

Festsetzungen fiir griinordnerische MaBnahmen und AusgleichsmaBnahmen
(§ 1a Abs. 3 BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 6 BauGB und i.V.m. § 9 Abs.
1a BauGB)

B&ume, die mit dem entsprechenden Planzeichen als Einzelbdume festgesetzt sind, sind dauerhaft zu
pflegen und zu erhalten. Der Grundstiickseigentimer ist neben der Pflege auch fiir die Verkehrs - und
Standsicherheit zustandig.

In begriindeten Einzelféllen ist eine Fallung der in der Planzeichnung festgesetzten Baume in Abstim-
mung mit dem Sachgebiet Natur - und Umwelt des LK NWM méglich. In diesem Falle sind Ersatzpflan-
zungen zu leisten. (LNatschG bzw. Baumschutzkompensationserlass)

Zur Sicherung des Begriinungszieles ist mit der Bauanzeige/Bauantrag ein Freiflachenplan
(Begriinungs- und Pflegeplan) mit der geplanten Gestaltung und Pflanzenverwendung einzureichen. In
diesem Plan ist der rdumliche Zusammenhang mit der Gestaltung des unmittelbar angrenzenden &ffent-
lichen Freiraumes darzustellen.

Die zur Erhaltung festgesetzten Einzelbdume im Plangebiet sind dauerhaft vor Beeintrachtigungen die
den Fortbestand gefdhrden zu schiitzen, insbesondere wahrend der Baumafinahmen siehe DIN 18920.
Beschédigte oder abgegangene Gehdlze sind in Abstimmung mit dem Sachgebiet Natur - und Umwelt
des LK NWM gleichwertig zu ersetzen.

Im Bereich der 6ffentlichen Parkplatzanlage zwischen Gleisanlagen der DB AG und Lindengarten ist die
Anpflanzung von B&umen einschlieflich Unterpflanzung entsprechend der Artenliste vorzunehmen; 1
Laubbaum mit Stammumfang 18/20 cm, mit Drahtballen, pro angefangene 6 Stellflachen.

Offene Baumscheiben sind in einer Mindestgrée von 8 m? auszubilden. Stralenbdume/ Verkehrsbe-
gleitgriin ist ggf. vor Anfahrschéden zu schitzen.

Die als FuRgangerbereich 2, 3 sowie als Full- und Radweg ausgewiesene Fléche vor dem GEE -1 ist als
Stadtplatz vornehmlich den FuBgdngern und Radfahrern vorbehalten. Dabei ist die Aufenthaltsqualita
vor dem Vorempfangsgebdude der DB AG sowie die Eingangssituation in die denkmalgeschitzte Park-
anlage des Lindgartens durch einen Freiflachenplaner/Landschaftsarchitekten zu gestalten und ange-
messen zu beriicksichtigen.

Der FuR/Radweg vom GEEe -1 bis zum GEke -2 ist zu den Stellplatzen bzw. zum Bahngelande aus
Schutzgriinden mit einem bis zu 2,00 m hohen, stabilen Zaun (z.B. Doppelstabgittermatten) abzugren-
zen. Dieser ist entsprechend der Pflanzenliste punktuell durch Kletterpflanzen zu begriinen und dauer-
haft zu erhalten.

Die Promenade aus dem Lindengarten ist in Richtung ZOB bzw. Alter Hafen weiterzuentwickeln und we-
gebegleitend mit B&umen, als Hochstamm in der Gréle 18/20 cm Stammumfang mit Drahtballen, zu
bepflanzen.

Private und 6ffentliche Grunflachen sind entsprechend der Artenliste zu bepflanzen, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Diese Flachen sind frei von baulichen Anlagen zu nutzen.

Arten fiir das Anpflanzen von Bdumen und Strduchern auf privaten und &ffentlichen Griinflichen

Private und &ffentliche Grunflachen sind dauerhaft anzulegen, zu pflegen und zu erhalten. Sie kénnen
individuell mit Strauchern in der Qualitéat ohne Ballen, in der Hohe 30/40 bei Verkehrsbegleitgriin, bzw. in
der Qualitat mit Ballen bei Solitarpflanzungen100/150 cm und bei B&umen im Stammumfang 18/20 cm
mit Drahtballen begriint werden. Pflanzenverwendung z. B.

- Kolkwitzie, Deutzie, Blutjohannisbeere

- Schneeball, Spierstrauch, Heckenkirsche

- Sommerflieder, Flieder

- falscher Jasmin, Zaubernuss

- Forsythie, Weigelie

- Apfel, - Weinrose, Zwergmispel

- Stechpalme, Kirschlorbeer, Liguster

- Feuerdorn, Zierquitte, Zwergkranzspiere

- Kuchenbaum, Trompetenbaum, Tamariske

- Blumenesche, Blumenhartriegel

- Magnolie, Zierkirsche

- Kugelrobinie, Rotdorn, Eberesche in versch. Sorten
- Zierapfel, Zierpflaume in versch. Sorten

- Ahorn, Linden, Erle, Weide in versch. Sorten

- Waldrebe in versch. Sorten, wilder Wein, Efeu in versch. Sorten

Arten fiir das Anpflanzen auf Flichen zum Anpflanzen gemischter Geholzstreifen, Ausgleichsfla-
chen

Diese Flachen sind mit Arten der nachstehenden Pflanzliste zu bepflanzen:

- vielblutige Rose, Alpenjohannisbeere

- Haselnuss, Holunder

- Felsenhime, Hundsrose

- Schiehe, Pfaffenhiitchen

- Erbsenstrauch, Kornelkirsche

- Blasenspiere, Heckenkirsche

- weidenbléattrige Felsenmispel

- Rosmarinweide, Zwergpurpurweide

- Hartriegel, Weiltdorn

- Liguster, Kreuzdorn

- Feldahorn, Spitzahorn, Eberesche in versch. Sorten
- Hainbuche, Rotbuche in versch. Sorten

IV.

Die AusgleichsmaRnahmen erfolgen entsprechend dem errechneten Anteil des verursachten Eingriffes.
(siehe Eingriffsermittiung im Umweltbericht)

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

Denkmalschutz - Sanierungsgebiet - Erhaltungsbereich Altstadt

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich teilweise innerhalb des Denkmalbereiches Alt-
stadt sowie der Pufferzone zum UNESCO-Welterbe-Bereich ,Die historischen Altstédte Stralsund und
Wismar". Neubauvorhaben bedirfen daher der Vorstellung und Beratung des Sachversténdigenbeirates
der Hansestadt Wismar.

Samtliche bauliche MaRnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemaR DSchG M-V und
§§ 144 und 145 BauGB in der jeweilig gultigen Fassung genehmigungspflichtig.

Das Bahnhofsvorempfangsgebaude ist als Baudenkmal auf der Denkmalliste der Hansestadt Wismar
verzeichnet. Die Kennzeichnung dieses Geb&udes erfolgt nachrichtlich in der Planzeichnung (Teil A). Bei
BaumafRnahmen ist das Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V) in der jeweils
glltigen Fassung zu beachten. Die Gestaltung der zum Bahnhofsvorempfangsgebaude gehdrenden
Freiflachen als auch der zu befestigenden Flachen sind auf die Gestaltung der angrenzenden &ffentli-
chen Verkehrsflachen abzustimmen. Es sind gleiche Materialien anzuwenden.

Des weiteren gelten fur den Planbereich bzw. Teile des Planbereiches die Satzung der Hansestadt Wis-
mar Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Altstadt Wismar-Erweiterungsgebiet” vom
09.12.2003, die Erhaltungssatzung Wismar-Altstadt vom 18.03.1992 sowie die Gestaltungssatzung
Wismar-Altstadt vom 18.06.1992.

Der an das Plangebiet angrenzende Lindengarien ist als Gartendenkmal sowie der Baumbestand des
Lindengartens als Naturdenkmal geschitzt und es ist somit das Denkmalschutzgesetz M-V in der jeweils
gliltigen Fassung zu beachten,

Die Anbindung des geplanten FuB- und Radweges zwischen Bahnhof und Rostocker Stralle an die ndrd-
liche Wegefilhrung innerhalb des Gartendenkmals ,Lindengarten, an die bestehende sogenannte
,Spange’, wird seitens der unteren Denkmalschutzbehérde (UDB) an folgende Bedingungen geknlpft:
Der vorhandene bogenférmige Wegeverlauf ist zu erhalten. Uber die geplante Anbindung hinaus ist die
vorhandene ,Spange" perspektivisch in gleicher Material- und Ausbauart herzustellen.

Die Beseitigung eines Denkmals und alle Veranderungen am Denkmal und in seiner Umgebung sind
gemaB § 7 Abs. 1 DschG M-V durch die UDB bzw. geméaR § 7 Abs.6 DschG M-V durch die zusténdige
Behdrde zu genehmigen.

Bodendenkmalpflege

Das Plangebiet liegt teilweise im Bereich des Bodendenkmals ,Altstadt Wismar”, in dem vor Beginn jegli-
cher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation der zu erwartenden arch&ologischen
Funde und Befunde sicherzustellen ist.

Das bedeutet, dass fir alle mit Erdarbeiten im Zusammenhang stehende Baumalnahmen eine baube-
gleitende archéologische Betreuung sichergestellt werden muss. Der Bauherr hat mit dem Landesamt flr
Kultur und Denkmalpflege M-V (LAKD), dem nach § 4 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz M-V (DSchG M-V)
die wissenschaftliche Bergung und Dokumentation von Bodendenkmalen obliegt, frihzeitig vor Beginn
der Arbeiten Kontakt aufzunehmen und eine verbindliche Vereinbarung zu treffen, die den Umfang sowie
den terminlichen und personellen Rahmen der archéologischen Mainahmen fixiert. Die anfallenden Kos-
ten fir die Bergung und Dokumentation tragt der Verursacher des Eingriffs (§ 6 Abs. 5 DSchG M-V). Der
Beginn der Erdarbeiten ist der UDB (untere Denkmalschutzbehtrde) und dem LAKD rechtzeitig vor Be-
ginn schriftlich und verbindlich mitzuteilen. Es wird empfohlen, bereits im Vorfeld der MalRnahme eine
Beratung beim LAKD in Anspruch zu nehmen.

Auch auf Flachen, die auRerhalb des ,Bodendenkmals Altstadt” liegen, kdnnen bei Erdarbeiten jederzeit

zuféllig und unvermutet weitere Bodendenkmale entdeckt werden. In diesem Fall ist gem&R § 11 DSchG

M-V die UDB der Hansestadt Wismar zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Ein-
treffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des LAKD in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwort-
lich sind hierfiir Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer oder zuféllige Zeugen, die den
Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Tage nach Zugang der Anzeige.

Altlasten / Abfall

Das Flurstiick Nr. 4497/2 befindet sich im Eigentum der Hansestadt Wismar. Die Stadt beabsichtigt bei
einer VerduRerung des Grundstlicks zum Zwecke der Neubebauung mit dem neuen Eigentimer im
Kaufvertrag eine im Rahmen der neuen Nutzung erforderliche Altlastensanierung zu vereinbaren.

GemaéR Altlastenauskunft der DB Immobilien Sanierungsmanagement vom Februar 2014 liegt auf den in
der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen ein Altlastenverdacht vor.

Die Altlastenverdachtsfldchen mit den Kennzeichen-Nr. ALVF-029, ALVF-031 und ALVF-038 befinden
sich an Lokhalteplitzen. Diese wurden eingestuft in die Verdachtskategorie ,geringer oder kein Hand-
lungsbedarf* (VK G).

Die Altlastenverdachtsfldche mit der Kennzeichen-Nr. ALVF-085 befindet sich beim ehemaligen Lager
am Wagenmeisterraum. Diese wurde eingestuft in die Verdachtskategorie ,latente Gefahr, keine Gefah-
renabwehr, Anfall erhhter Entsorgungskosten, Aushub ist nicht wiedereinbaufahig, Belastungen > LAGA
z2,

Da das Gefahrdungspotential dieser Flachen Uberwiegend als gering eingeschétzt wird, sind weitere Un-
tersuchungen der Fldchen im Rahmen der Bauleitplanung nicht erforderlich.

Flr das gesamte Plangebiet gilt:

Werden bei Erdarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes, wie abartiger
Geruch, anormale Farbung, Austritt von verunreinigten Flussigkeiten, Ausgasungen, Reste alter Ablage-
rungen (Hausmll, gewerbliche Ablagerungen u.&.) angetroffen, ist die zusténdige Umweltbehorde zu in-
formieren und nach den Vorgaben dieser Behérde zu handeln.

Der Grundstiicksbesitzer ist als Abfallbesitzer gemaPR §§ 10 und 11 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz
(KrW-AbfG) zur ordnungsgeméfRen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Er unterliegt
der Anzeige- und Nachweispflicht.

Abfélle (verunreinigter Erdaushub bzw. Bauschutt), die nicht verwertet werden kénnen, sind entspre-
chend §§ 10 und 11 Krw-AbfG durch einen zugelassenen Beforderer einer genehmigten Anlage zur Ab-
fallbeseitigung zuzufiihren.

Unbelastete Bauabfélle durfen gemanR § 18 AbfAIG M-V nicht auf Deponien abgelagert werden. Sie sind
wieder zu verwerten.

Munitionsfunde

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt.

Da es nach bisherigen Erfahrungen nicht auszuschlieBen ist, dass auch in fir den Munitionsbergungs-
dienst als nicht kampfmittelbelastet bekannten Bereichen Einzelfunde auftreten kénnen, sind Tiefbauar-
beiten im gesamten Plangebiet mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten bei diesen Arbeiten
kampfmittelverddchtige Gegensténde oder Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die
Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und das Landesamt fur
zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz Mecklenburg-Vorpommern
(Munitionsbergungsdienst) zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die drtliche Ord-
nungsbehérde hinzuzuziehen.

Trinkwasserschutzzonen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich gegenwartig auRerhalb von zzt. geltenden
Trinkwasserschutzzonen (TWSZ) gemaR Beschluss Nr. 30-7/85 vom 17.05.1985. Momentan l4uft das
Verfahren zur Neufestsetzung der Trinkwasserschutzzonen flr die Hansestadt Wismar. GemaR dem
vorliegenden hydrologischen Fachgutachten zur Neufestsetzung der Trinkwasserschutzzonen wird sich
die Flache des Bebauungsplangebietes zuklnftig in der Trinkwasserschutzzone Ill A/ I1l B der Wasser-
fassung Friedrichshof befinden.

In der Planzeichnung wurde die zuknftige, voraussichtliche Grenze der Trinkwasserschutzzone |II A/ |l
B informativ unter Darstellungen ohne Normcharakter aufgenommen.

Fur den Bebauungsplan ist zu beachten, dass es aufgrund der zukinftigen Lage in der Trinkwasser-
schutzzone |11 A/ Il B Verbote bzw. Nutzungsbeschrankungen gemat der noch zu erlassenen Wasser-
schutzgebietsverordnung zu beachten gilt.

Die im Plangebiet festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen sind geman RiStWaG (Richtlinie flr bau-
technische MaRnahmen an StralRen in Wasserschutzgebieten) zu errichten. Die unter Punkt 11/3 genann-
ten Befestigungsarten sind wasserundurchi&ssig auszubauen.

Solarthermie- und Fotovoltaikanlagen

Auf Grund des Beschlusses VO/2013/0745 ,Abw&gung und Beschluss der 1. Fortschreibung Manage-
mentplan Welterbe Altstadt Wismar und 2. Fortschreibung ISEK-Teilkonzept Altstadt" der Birgerschaft
vom 26.09.2013 sind Solarthermie- und Fotovoltaikanlagen im gesamten Plangebiet an und auf Geb&u-
den nur im Einzelfall zulassig;
unter folgenden Voraussetzungen:
a) die Anlagen werden auf der vom 6ffentlichen StraRenraum abgewandten Seite so angeordnet,
dass sie weder vom 6&ffentlichen Stralenraum noch von den touristisch besuchten Kirchentr-
men der Stadt sichtbar sind,
b) die Anlagen sind nicht aufgesténdert,
c) die Anlagen nehmen die Farbe der Dacheindeckung auf und
d) fugen sich gestalterisch und harmonisch in die bestehende Architektur ein.
Auf untergeordneten Nebengeb&uden im Hofbereich wére eine Aufsténderung und abweichende Farbe
méglich, sofern Punkt a) erflllt wird.

Hinweis der Deutschen Bahn AG

Die Oberleitungsmasten Nr. 98-4a und Nr. 98-6a der DB AG bedlrfen eines Sicherheitsbereiches. Zum
Zwecke der Flurstiicksbildung flr die DB AG ist um das Fundament der Masten ein umlaufender Ab-
stand von 5 m gemaR Darstellung in der Planzeichnung zu berlicksichtigen.

Abbildung 1
Externe KompensationsmaRnahme (EKM)

5.1

5.2

10.

AUFSTELLUNGSVERFAHREN

Aufgestellt gemaR § 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Burger-
schaft der Hansestadt Wismar vom 15.12.2012.

Die ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungs ist am 21.01.2012 erfolgt.

Wismar, 15.05.2017

Die von der Planung berihrten Behorden und sons
Nachbargemeinden sind gem. § 4 Abs. 1 BauGB entsprechend § 3 Abs. 1 BauGB frlhzeitig mit
Schreiben vom 15.11.2013 unterrichtet und zur AuRerurgatich im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der & 9 Aha\4 BauGB aufgefordert worden.

Wismar, 15.05.2017

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.1 BauGB ist in der Zeit vom 23.10.2012
bis zum 30.10.2012 werktags, auller sonnabends, wahrend der Dienststunden Montag und Freitag
von 8.30 Uhr bis 12.00 Uhr, Dienstag von 8.30 Uhr bis 12.00 Uhr und von 14.00 Uhr bis 15.30 Uhr
und Donnerstag von 8.30 Uhr bis 12.00 Uhr und von 14.00 Uhr bis 17.30 Uhr im Bauamt der Han-
sestadt Wismar, Abt. Planung, Kopenhagener Strale 1, durchgeflhrt worden.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit ist mit dem Hinweis, dass wahrend der Frist fur jeder-
mann Gelegenheit zur Aulerung und Erérterung bes 10.2012 ortstblich bekannt ge-

macht worden. o
Der Burgerm@lster

Die von der Planung beriihrten Behorden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange sowie die
Nachbargemeinden sind gemaf § 4 Abs. 2 BauGB bzw. § 2 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom
18.12.2014 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordef{ werde

Wismar, 15.05.2017

Wismar, 15.05.2017 Der Blrgermg@ster

Die Biirgerschaft hat am 24.09.2015 den Entwurf des Be
dung gebilligt und zur Auslegung gemal § 3 Abs. 2 B

Wismar, 15.05.2017 Der Burgermej§ter

Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der P sichnung (Teil A) und dem Text (Teil
B), sowie die Begriindung haben in der Zeit vom 02.11.2015 bis zum 04.12.2015 wahrend der
Dienststunden werktags, aufer sonnabends, wéhrend der Dienststunden Montag bis Mittwoch von
8.30 Uhr bis 12.00 Uhr und 13.00 Uhr bis 15.30 Uhr, Donnerstag von 8.30 Uhr bis 12.00 Uhr und von
13.00 Uhr bis 17.30 Uhr und Freitag von 8.30 Uhr bis 12.30 Uhr Bauamt der Hansestadt Wismar,
Abt. Planung, Kopenhagener Stralle 1, 2. OG, gemal § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Die
&ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass wéhrend der Auslegungsfrist umweltbezogene In-

formationen verfiigbar sind und von jedermann Stellungnahmen zum Planentwurf abgegeben werden

kénnen sowie nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen unberiicksichtigt bleiben, am
24.10.2015 ortsiiblich bekannt gemacht worden.
Die Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange

nachrichtigt. 7
Der BUrgermeiir

Die Biirgerschaft hat die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Tréager &ffentlicher Belange
sowie der Nachbargemeinden und die fristgeman abgegebenen Stellungnahmen wéhrend der Betei-
ligung der Offentlichkeit gem&R § 1 Abs. 6 BauGB am 27. prift.

Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Wismar, 15.05.2017

Wismar, 15.05.2017 Der Blirge r

Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wurde gemaf

§ 10 BauGB am 27.04.2017 von der Birgerschaft als Sa schlossen.

Wismar, 15.05.2017 Der Blrgermgister

Der Bebauungsplan wurde aus der im Parallelverfahren durchgefilhrten 52. Anderung des Fléchen-
nutzungsplanes der Hansestadt Wismar entwickelt.

Der Burger’Jster E.\
statigt.

Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnun

hiermit ausgefertigt. 7

Wismar, 15.05.2017

Wismar, 15.05.2017

.2017 gefassten Beschluss wird be-

eil A) und dem Text (Teil B) wird

Der Birgermei

Der Beschluss des Bebauungsplanes sowie die Stelle, bei der lan mit der Begriindung und der
zusammenfassenden Erklarung auf Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen
werden kann und Uiber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind gemaR § 10 Abs. 3 BauGB am
17.05.2017 ortsiiblich bekannt gemacht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften und die
Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsan-
sprichen (§ 44 Abs. 5 BauGB) hingewiesen worden.

Die Satzung ist mit Ablauf des 17.05.2017 in Kraft getrete

SEs
Oy

%y

Wismar, 19.05.2017 Der Burgermeigter

SATZUNG

~ DER HANSESTADT WISMAR
UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 80/11
GEMASS § 10 BAUGB L.V.M. § 86 LBAUO M-V

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Sep-
tember 2004 (BGBI. | S. 2414) einschlieRlich aller rechtskraftigen Anderungen sowie nach § 86 der Lan-
desbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Neubekanntmachung vom
15.10.2015 (GVO Bl. M-V S. 344) einschlieRlich aller rechtskraftigen Anderungen wird nach Beschlussfas-
sung durch die Burgerschaft der Hansestadt Wismar vom 27.04.2017 folgende

Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 80/11 ,Bahnhofsvorplatz — Rostocker Strasse”, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) und der Satzung Uber die &rtlichen Bauvorschriften erlassen.

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414) ein-
schlieRlich aller rechtskraftigen Anderungen

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132) einschlieBlich aller rechtskraftigen
Anderungen

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenver-
ordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58) einschlieRlich aller rechtskrafti-
gen Anderungen

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern in der Fassung der Neubekanntmachung vom 15.10.2015
(GVO BIl. M-V S. 344) einschlieRlich aller rechtskraftigen Anderungen

Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern vom 13. Juli 2011 (GVO BI. M-V 2011 S.
777)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.
Februar 2010 (BGBI. | S. 94) einschlieRlich aller rechtskraftigen Anderungen

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) vom 29.07.2009
(BGBI | S. 2542) einschlieBlich aller rechtskraftigen Anderungen

Gesetz zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Er-
schutterungen und ahnlichen Vorgangen (Bundes-Immisionsschutzgesetz — BImSchG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI | S. 1274) einschlieBlich aller rechtskraftigen Anderungen

Sechzehnte Verordnung zur Durchfuhrung des Bundes-Immisionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutz-
verordnung — 16. BlmschV) vom 12.06.1990 (BGBI. | S. 1036) einschlieBlich aller rechtskréaftigen
Anderungen

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-
Bodenschutzgesetz — BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502) einschlieRlich aller rechtskraftigen
Anderungen

Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V) vom 06. Januar 1998 einschliellich aller
rechtskraftigen Anderungen

Hinweis zu den herangezogenen DIN-Normen

Die DIN-Normen kénnen bei der Beuth Verlag GmbH, 10772 Berlin in gedruckter Form, auf elektroni-
schem Datentréger oder per Download-Verfahren von der Internetseite www . beuth.de bezogen werden.
Zudem besteht die Méglichkeit zur Einsichtnahme im Bauamt der Hansestadt Wismar, Abt. Planung, Ko-
penhagener Strale 1, 2.0G.

ereich als richtig dargestellt bescheinigt.

Wismar, den 27 (5. Zo1?} und Vermessungsamtes
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UBERSICHTSPLAN

zB. 1806  Flursticksnummer Der Sachverstandige schiégt Sanierungsziele und SanierungsmaBnahmen vor und I4sst diese von der - Eiche, Linde in versch. Sorten
unteren Bodenschutzbehdrde bestatigen. - Waldrebe in versch. Sorten, wilder Wein, Efeu in versch. Sorten
-——— Zaun mit vertikaler Begrinung ) . ) . o :
Fur die als Altlastenverdachtsflache (ALVF) gekennzeichneten Flachen, die nicht im Zuge der Baumaf- Auf immergriine Nadelgehélze wie Lebensbaum und Scheinzypresse ist in Pflanzungen des Plangebie-
. nahmen vollsténdig versiegelt werden, ist vor Nutzungsbeginn gegeniiber der Landratin als untere Bo- tes und der Ausgleichsflachen zu verzichten.
= MR denschutzbehdrde der Nachweis der Unbedenklichkeit im Sinne des Bodenschutzrechts unter Beach- HANSESTADT
At tung des bauleitplanerischen Vorsorgeprinzips zu erbringen. Landschaftspflegerische Ausgleichsmafinahme auferhalb des Plangebietes
P wegfallende Baume —
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