Beschlussvoﬂage Vorlage-Nr: VO/GV02/2015-0575

Gemeinde Liibow Status: offentlich
Aktenzeichen:

Federflihrend: Datum: 03.09.2015

Bauamt Einreicher: Burgermeister

Stellungnahme zum Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 76/09 "Wohn- und
Mischgebiet Liibsche Burg Ost" der Hansestadt Wismar

Beratungsfolge:

Beratung O/N  Datum Gremium

o] 22.09.2015  Ausschuss fur Gemeindeentwicklung, Bau, Verkehr und Umwelt Libow
N 29.09.2015 Hauptausschuss Libow

Beschlussvorschlag:
Der Hauptausschuss der Gemeinde Lubow beschliet dem Entwurf zum Bebauungsplan Nr.
76/09 ,Wohn- und Mischgebiet Libsche Burg Ost" der Hansestadt Wismar zu.

Die Gemeinde Liubow hat keine Hinweise oder Bedenken.

Sachverhalt:

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Errichtung eines Wohn- und Mischgebietes auf einem ehemaligen Kasernengelande
an einem in den Stadtorganismus integrierten Standort zu schaffen.

Anlage/n:
Auszug Entwurf B-Plan, Auszug Begriindung

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Anzahl der Mitglieder des Gremiums

Davon besetzte Mandate

Davon anwesend

Davon Ja- Stimmen

Davon Nein- Stimmen

Davon Stimmenthaltungen

Davon Befangenheit nach § 24 KV M-V
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HANSESTADT WISMAR, BAUAMT, ABT.PLANUNG
BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 76/08 ,\WOHN- UND MISCHGEBIET LUBSCHE BURG OST*

1.1.

1.2.

Erfordernis der Planaufstellung und allgemeine Ziele
Allgemeines

Am 26.11.2009 beschloss die Blrgerschaft der Hansestadt Wismar die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 76/09 ,Wohn- und Mischgebiet
Libsche Burg Ost". Dieser Bereich ist als Ergdnzung zum benachbarten
~Wohn- und Mischgebiet Liibsche Burg" (Bebauungsplan Nr. 54/00) zu
beplanen.

Der Planbereich Liibsche Burg Ost ist Teil des ehemaligen Kasernen-
standortes Libsche Burg. Nach Abzug der sowjetischen Streitkrafte
(GUS) wurden flr das Gebiet seit 1993 der Rahmenplan Liibsche Burg
sowie die Bebauungspldane Nr. 38/96 ,Tier- und Erlebnispark am Kép-
pernitztal® (Landesgartenschau 2003, heute Blrgerpark) und 54/00
~Wohn- und Mischgebiet Libsche Burg" entwickelt und die Planungen
bereits groBtenteils umgesetzt.

Im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 54/00 ist neben der ab 2006 ent-
standenen Wohnbebauung (vorwiegend 2-geschossige Stadtvillen) ein
ehemaliges Kasernengebdude zum Seniorenheim umgebaut und als
solches 2012 erdffnet worden. Seit Dezember 2012 befindet sich zu-
dem ebenfalls nach umfangreichen UmbaumaBnahmen im ehemaligen
Stabsgebdude das Technische Landesmuseum (Phantechnikum). Da die
vorgesehene private Wohnbebauung zu einem Uberwiegenden Teil rea-
lisiert wurde, sind in diesem Bereich nur noch wenige Grundstiicke ver-
figbar.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 76/09 be-
findet sich eine Bundesliegenschaft (ca. 8,5 ha). Die Zusammenarbeit
der Hansestadt Wismar mit der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben
(BImA) Rostock als zustandiger Behdrde bzw. deren Rechtsnachfolgern
bei der Aufstellung des Bauleitplanes ist in einem Stadtebaulichen Ver-
trag geregelt. Es ist vorgesehen, die Grundstlicke der BImA sowie der
Hansestadt Wismar an einen ErschlieBungstrager zu verauBern.

Geltungshbereich

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Wismar-West.
Der Bebauungsplan umfasst einen Geltungsbereich von ca. 12,4 ha.

PLANUNGSSTAND: BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN AUGUST 2015

TRAGER OFFENTLICHER BELANGE GEMASS § 4 ABS. 2 BAUGB
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Er wird begrenzt:

im Nordwesten: von der StraBe Zum Festplatz (Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 54/00 ,Wohn- und Mischgebiet

Libsche Burg")
im Nordosten: von der Libschen StraBe
im Sidosten: von der Parkanlage Képpernitztal

im Sudwesten: vom Festplatz Libsche Burg (Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 38/96 ,Tier- und Erlebnispark

am Koppernitztal®)

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flursticke bzw. Teile von fol-

genden Flurstiicken aus der Flur 1:

2892/11, 2999/2, 2999/3, 3000/5, 3000/12, 3000/13, 3000/14,
3000/19, 3000/31, 3000/33, 3000/34, 3000/35, 3000/36, 3000/37
und 3000/67.

1.3. Einordnung der Planung

Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 76/09 ist im wirksamen Fléchen-
nutzungsplan der Hansestadt Wismar als gewerbliche Baufldche und
Wohnbauflache dargestellt. Die 51. Anderung des Flachennutzungspla-
nes , Umwandlung von gewerblicher Bauflache und Wohnbaufléche in
Wohn- und Mischgebiet im Bereich Libsche Burg Ost™ erfolgt im Paral-

lelverfahren.

1.4. Ubergeordnete Planungen

Eine der Grundlagen fir die vorliegende Planung ist das Regionale
Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM) {ber das
die entsprechende Landesverordnung am 31.08.2011 in Kraft getreten

ist.

Das RREP WM untersetzt fiir die Region Westmecklenburg die Ziele der

Landesplanung und Raumentwickiung.

Entsprechend dem RREP ist die Hansestadt Wismar als Mittelzentrum
sowie Kernstadt im Stadt-Umland-Raum Wismar dargestellt. Letzteres
wird hier u.a. so begrindet: ,Wismar ist mit seinem Seehafen sowie
der Werft- und Holzindustrie das bedeutendste Wirtschaftszentrum
Westmecklenburg® sowie Tourismus- und Hochschulzentrum. ,Insbe-
sondere in den Stadten Schwerin, Wismar und Ludwigslust sollen Funk-

tionen des Stadte- und Kulturtourismus weiter ausgebaut werden™.

PLANUNGSSTAND: BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN AUGUST 2015
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Die Definition Wismars als Mittelzentrum aus dem Landesraumentwick-
lungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (3.2.2 (3) LEP) wird im

RREP WM wie folgt untersetzt:
LMittelzentren sollen als

- Standorte flur die Versorgung der Bevdlkerung ihrer Mittelbereiche

mit Gltern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs

- Regionalbedeutsame Wirtschaftsstandorte mit vielfdltigem Arbeits-

und Ausbildungsplatzangebot und
- Einkaufszentren des gehobenen Bedarfs
gestarkt und weiterentwickelt werden.®

Als Ziel der Raumordnung wurde formuliert (3.2.1 (5) RREP WM):
“In der Hansestadt Wismar sind die oberzentralen Teilfunktionen als
landesweit bedeutsamer Wirtschafts- und Handelsstandort, als See-
und Hafenstadt und als Hochschulstandort zu sichern und zu entwi-
ckeln." Dies wird damit begriindet, dass sich ,die Hansestadt Wismar

. aufgrund ihrer GréBe und Bedeutung als Wirtschafts-, Handels-,
Hochschul- und Kulturstandort deutlich von den anderen Mittelzentren
des Landes und der Region ab[hebt]. Die oberzentralen Teilfunktionen
sind insbesondere in diesen hervorgehobenen Bereichen weiter zu star-

ken".

Hinsichtlich der Siedlungsentwicklung sind im RREP WM unter Pkt. 4.1
Siedlungsstruktur folgende Ziele bzw. Grundsatze der Raumordnung

definiert:

(2) Der Siedlungsbedarf ist vorrangig innerhalb der bebauten Ortslagen
durch Nutzung erschlossener Standortreserven sowie Umnutzung und
Verdichtung von Siedlungsflachen abzudecken... (Innen- vor AufBen-

entwicklung)

(3) Die Wohnbauflachenentwicklung soll bedarfsgerecht auf die Zentra-

len Orte konzentriert werden.

(7) Bei der Ausweisung neuer Bauflachen soll auf eine rationelle Nut-
zung der Anlagen und Netze der sozialen und technischen Infrastruktur
und auf madglichst geringe Wegeentfernungen zwischen den Woh-
nungsstandorten, Arbeitsstatten und Versorgungseinrichtungen geach-

tet werden.

(10) Um Entwicklungsimpulse insbesondere aus der Metropolregion
Hamburg .... aufnehmen zu kénnen, sollen in den betreffenden Zentra-
len Orten und Siedlungsschwerpunkten die erforderlichen Baufldchen-
angebote und infrastrukturellen Voraussetzungen geschaffen werden.

Neben der Aufstellung des RREP WM obliegt dem Regionalen Planungs-
verband Westmecklenburg entsprechend § 20 a LPIG M-V auch ,die
Verwirklichung der darin enthaltenen Ziele und Grundsdtze der Regio-

nalplanung”. Dem entsprechend werden Strategien der Umsetzung

PLANUNGSSTAND: BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN AUGUST 2015
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aufgezeigt. So wird als eines der Instrumente zur Bewaltigung der
Auswirkungen des demografischen Wandels auf den Wohnungs- und
Stadtebau die Steuerung des integrativen Stadtumbaus genannt. ,Eine
geeignete Grundlage ... [hierfur] bilden Integrierte Stadtentwicklungs-
konzepte".

Ein solches Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) liegt fur die
Hansestadt Wismar vor. Dessen 2. Fortschreibung ist am 26.09.2013
von der Blirgerschaft beschlossen worden.

In der Analyse zu den freien Wohnbaukapazitaten ist dargelegt, dass
derzeit bis 2020 innerhalb der Hansestadt Wismar ein Fehlbedarf an
Wohnbauflachen (rechtskréftige Bebauungspldne mit ErschlieBung) fir
329 Wohneinheiten besteht.

Basierend auf der Prognose der wohnungsnachfragenden Haushalte ist
insbesondere flir den Teilmarkt ,Einfamilien-/Doppel-/Reihenhaus™ von
folgendem Bedarf auszugehen:

2015 190 WE
2020 210 WE
2025 70 WE

Bezliglich der Funktionalitdt innerhalb des Stadtgebietes ist der Stadt-
teil Wismar West, in dem sich das Wohngebiet befindet, auf dem 2.
Rang hinter der historischen Altstadt (ISEK, Tabelle 19). Hierfur sind
vor allem die Bewertungen bereits vorhandener Einrichtungen wie Ein-
zelhandel, Sport-/Freizeiteinrichtungen, Spielpldtze, Kindertagesstatte
und Gesundheit in Uberdurchschnittlicher sowie Altersgerechte Wohn-
formen und Sonderangebote (z.B. ehem. Gartenschaugeldnde und
Tierpark) ausschlaggebend.

Besonders hervorzuheben ist auch die Bewertung der Indikatorengrup-
pe ,Verkehr®", die mit einer besonders guten Anbindung des Stadtteils
an BundesstraBen sowie das Radwegenetz zu einem 2. Rang hier in-
nerhalb des Stadtgebietes fihrt (ISEK, Tabelle 15).

Im Gesamtergebnis der indikatorengestitzten Stadtteilanalysen (ISEK,
Pkt. 4.4.3) ist festzustellen, dass It. Ranking der Stadtteile (ISEK, Ta-
belle 21) der Stadtteil Wismar West im Bereich Stddtebau (Lagequalitat
der Wohngebiete, Verkehr und Funktionalitat) den 1. Rang mit 42,9
Punkten belegt (Durchschnittswert Hansestadt Wismar 35,0).

Im Bereich Wohnungswirtschaft wird mit 33,8 Punkten jedoch nur der
6. Rang eingenommen (Durchschnittswert Hansestadt Wismar 35,0).
Hier ist ein Bedarf zur Ausweisung von Baulandsreserven anzunehmen,
dies auch insbesondere zur Nutzung der stddtebaulich hervorragenden
Voraussetzungen.

PLANUNGSSTAND: BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN AUGUST 2015
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Bei der Festlegung von Schwerpunktgebieten fiir die weitere Stadtent-
wicklung (ISEK, Pkt. 5) ist der Bereich Liibsche Burg dem Gebietstyp
IV (Stadtentwicklungsgebiet mit abnehmendem, nur noch punktuellem
Handlungsbedarf) zugeordnet:

»~Der Bereich der EntwicklungsmaBnahme ,Libsche Burg" ist im Stadt-
teilgebiet Libsche Burg des Stadtteils Wismar West auf einem Teil des
ehemaligen GUS-Gelandes gelegen. Ziel der EntwicklungsmaBnahme
war und ist die Sanierung des Gebietes der ehemaligen militérischen
Liegenschaft und Zufiihrung einer neuen Nutzung.

In den vergangenen Jahren sind hier eine Vielzahl von neubau- und
GestaltungsmaBnahmen realisiert worden. Ein neues Wohngebiet wur-
de erschlossen, welches mittlerweile vollstandig bebaut ist. Die Haupt-
erschlieBungsstraBe, Geh- und Radwege wurden fertiggestellt. Im Mérz
2012 wurde das Pflegezentrum Libsche Burg mit 84 vollstationdren
Pldtzen, 21 WE des Betreuten Wohnens und 14 Tagespflegepldtzen er-
offnet. Diese stddtebaulich wirkenden MaBnahmen dienen direkt zur
Verbesserung der Wohnqualitét und der sozialen Infrastruktur.

Eine bedeutende MaBnahme ist ... die Ansiedlung des Technischen Lan-
desmuseums (Verlagerung von Schwerin nach Wismar) im Rahmen der
stadtebaulichewn GesamtmaBnahme ,Libsche Burg". Das [ehemalige]
Stabsgebdude soll diese Uberregionale Nutzung aufnehmen ....

Fur das neue Wohngebiet ,Libsche Burg Ost" befindet sich die B-Plan-
Aufstellung in Vorbereitung. Empfohlen wird hochwertiges Wohnen."

Als strategische Ziele, Handlungsfelder und Schwerpunkte der Stadt-
entwicklung, Entwicklungsziele und MaBnahmen zur gesamtstadtischen
Zielerreichung werden im ISEK (ISEK, Pkt. 6) u.a. genannt:

=  Grundsatz: Innen- vor AuBenentwicklung - Schaffung von attrak-
tiven Wohnbauflachen auf in den Stadtorganismus integrierten
Standorten

= Stdarkung der Stadt als Zentrum fur Bildung, Wissenschaft, Han-
del, Dienstleistung und Verwaltung mit Gberregionaler Bedeutung

= Ausbau der sozialen, verkehrlichen und technischen Infrastruktur
unter Beachtung von Barrierefreiheit und Energieeffizienz

= Zukunftssicherung des Wirtschaftsstandortes Wismar

Zum Handlungsfeld Stadtebau und Wohnen wurden im ISEK u.a. fol-
gende Schwerpunkte entwickelt, die auch hier bei der weiteren Planung
Zu beachten sind:

= Umsetzung zeitgemadBer Architektur ... unter Beachtung moder-
ner Anspruche und Anforderungen (Barrierefreiheit, Energieeffi-
zienz)

= Aktivierung brach liegender Innenbereiche.

PLANUNGSSTAND: BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN AUGUST 2015
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Als MaBnahme zu diesem Handlungsfeld ist im ISEK explizit dargestelit:
= Entwicklung der Wohn- und Mischfldche Lubsche Burg Ost

Auch die Aussagen zu den anderen Handlungsfeldern It. ISEK wie Wirt-
schaft und Verkehr, Bildung, Wissenschaft und Soziales sowie Touris-
mus, Kultur und Freizeit sind bei der Planung des Standortes zu be-
rlcksichtigen, beispielsweise:

» Stirkung des Dienstleistungsgewerbes, Sicherung bestehender
Verwaltungsstrukturen (z.B. als Angebot im kinftigen Mischge-
biet)

= Starkung des Hochschulstandortes

= Erhalt und Ausbau sozialer Infrastruktur unter Bericksichtigung
der demografischen Veranderungen (z.B. durch Angebote flr
Mehrgenerationenwohnen)

= Aufwertung offentlicher Raume

= weiterer Ausbau des Technischen Landesmuseums

1.5. Planungsabsichten und Ziele

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die Errichtung eines Wohn- und Mischgebietes auf
einem ehemaligen Kasernengeldnde an einem in den Stadtorganismus
integrierten Standort geschaffen werden.

Das kiinftige Wohn- und Mischgebiet zeichnet sich durch eine beson-
ders giinstige Lage aus. Es ist verkehrstechnisch sehr gut Gber die Lub-
sche StraBe (ehem. B 105) sowie die Westtangente erschlossen. Die
historische Altstadt mit ihren zentralen Funktionen ist direkt mit dem
Offentlichen Personennahverkehr oder fuBlaufig (ca. 1,5 km) erreich-
bar.

Insbesondere die in unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet gele-
genen Naherholungsgebiete (Blrgerpark, Tierpark, Parkanlage Kopper-
nitztal), kulturelle Angebote (Technisches Landesmuseum) sowie nahe-
gelegene Arbeitsstatten (Nordic Yards, Gewerbegebiet West, Fachhoch-
schule) machen das Gebiet zu einem pradestinierten Wohnstandort.
Kindertagesstatte, Seniorenheim sowie eine Nahversorgungseinrich-
tung sind im Nahbereich bereits vorhanden.

Fir das Plangebiet wurde im Vorfeld der Planungen bereits eine ,Mach-
barkeitsstudie zur Realisierbarkeit der Wohnbebauung und bestimmter
Bebauungstypen® fur die bundeseigene Liegenschaft innerhalb des

PLANUNGSSTAND: BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN AUGUST 2015
TRAGER OFFENTLICHER BELANGE GEMASS § 4 ABS. 2 BAUGB
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Plangebietes durch das Biro EGS, Schwerin sowie ein Gutachten zum
Immissionsschutz erarbeitet.

Ausgehend von diesen Ergebnissen werden folgende Planungsziele de-
finiert:

- Ausweisung eines Mischgebietes entlang der Libschen StraBe
Diese soll neben der Wohnbebauung in Mehrfamilienhdusern (Stadt-

villen) auch die Errichtung von nichtstérenden gewerblichen Einrich-
tungen, beispielsweise Blro- und/oder Dienstleistungsnutzung er-
mdglichen

- Ausweisung eines Wohngebietes mit mehreren Teilbereichen

Entlang der StraBe Zum Festplatz sowie am Festplatz ist aufgrund
evtl. vorhandener Schallemissionen durch den StraBenverkehr bzw.
die Festplatznutzung voraussichtlich eine vorwiegend geschlossene
Bebauung vorzusehen, innerhalb des Wohngebietes sowie zum an-
grenzenden Koéppernitztal werden offene Bebauungsformen préfe-
riert. Die festzusetzenden Bebauungsformen werden entsprechend
einer neuen konkreteren schalltechnischen Untersuchung im Laufe
des Planverfahrens definiert.

Entsprechend der o.g. Machbarkeitsstudie werden fir das Bebau-
ungsgebiet folgende Wohnarten flr verschiedene Nutzergruppen
vorgeschlagen: klassisches Einfamilienhaus, urbanes Reihenhaus
(Town Houses), Bungalow, Stadtvillen mit jeweils 4-5 Wohnungen,
Stadtvillen mit 1-2 Wohnungen sowie Einfamilienhaus auf groBem
Grundstuck.

- Angebot zur Errichtung von Sonderwohnformen
In Erganzung zum benachbarten Seniorenheim sollen insbesondere
im Mischgebiet sowie entlang der StraBe Zum Festplatz Gebaude er-
richtet werden, die besondere Wohnformen ermdglichen, wie z.B.
betreutes Wohnen oder Mehrgenerationshduser.
Aufgrund der geringen Entfernung zur Fachhochschule (ca. 1 km)
bietet sich der Standort auch fur studentisches Wohnen an.

- Schaffung attraktiver fuBlaufiger Wegeverbindungen vom Wohn-
und Mischgebiet zu den benachbarten Parkanlagen und innerhalb
des Gebietes

PLANUNGSSTAND: BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN AUGUST 2015
TRAGER OFFENTLICHER BELANGE GEMASS § 4 ABS. 2 BAUGB
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1.6. Rechtsgrundlagen

o}

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Sep-
tember 2004 (BGBI. I S. 2414) zuletzt gedandert durch Art. 1 des
Gesetzes vom 20. November 2014 (BGBI. I vom 25.11.2014 S.
1748)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunut-
zungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt geandert durch Arti-
kel 2 des Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung vom 11. Juni
2013 (BGBI. I S. 1548)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstel-
lung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58) zuletzt gedndert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509)

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern in der Neufassung
vom 18. April 2006 (GVO BI. S. 102) zuletzt gedndert durch Artikel
2 des Gesetzes zur Bereinigung des Landes-UVP-Rechts und anderer
Gesetze vom 20. Mai 2011 (GVOBI. M-V S. 323)

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

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 24.02.2010 (BGBI. I S. 94)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz - BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI I S. 2542) zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 07.08.2013 (BGBI. I S. 3154)

Gesetz zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen und ahnlichen
Vorgangen (Bundes-Immisionsschutzgesetz - BImSchG) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI 1 S. 1274)

o Sechzehnte Verordnung zur  Durchftihrung des Bundes-
Immisionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16.
BImschV) vom 12.06.1990 (BGBI. I S. 1036)

PLANUNGSSTAND: BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN AUGUST 2015
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o Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdanderungen und zur
Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG)
vom 17.03.1998 (BGBI. I S. 502) zuletzt geadndert durch Gesetz
vom 24.02.2012 (BGBI. I S.212)

o Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V) vom
06.01.1998 (GVOBI. M-V 1998 S.12)

o Hinweis zu den herangezogenen DIN-Normen
Die DIN-Normen kdnnen bei der Beuth Verlag GmbH, 10772 Berlin

in gedruckter Form, auf elektronischem Datentrdger oder per Down-
load-Verfahren von der Internetseite www.beuth.de bezogen wer-
den. Zudem besteht die Méglichkeit zur Einsichtnahme im Bauamt
der Hansestadt Wismar, Abt. Planung, Kopenhagener StraBe 1,
2.0G.

2. Planinhalt
2.1. Art und MaB der baulichen Nutzung
2.1.1. Allgemeines Wohngebiet

Ein groBer Teil des Plangebietes wird als allgemeines Wohngebiet fest-
gesetzt. Dieses besteht aus elf Teilbereichen.

Im Plangebiet ist hauptsachlich eine individuelle Bebauung mit Einzel-
hdusern und Stadtvillen vorgesehen. Daher wird die Festsetzung als
Allgemeines Wohngebiet gemdB § 4 BauNVO unter Ausschluss der nach
§ 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
vorgenommen. Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind somit im ge-
samten Geltungsbereich ausgeschlossen. Diese Nutzungsarten sind in-
nerhalb des Stadtgebietes und auch in unmittelbarer Néhe des Plange-
bietes zuldassig bzw. dort bereits vorhanden.

Zur stadtebaulichen Steuerung des Einzelhandels sind im Allgemeinen
Wohngebiet Einzelhandelseinrichtungen nicht zuldssig. Die fuBlaufige
Entfernung zur ndchstgelegenen vorhandenen Nahversorgungseinrich-
tung (derzeit Fa. Lidl) betragt ca. 500 m bis 900 m, zum Nahversor-
gungszentrum Burgwall ca. 800 m bis 1.300 m. Falls Bedarf zur Errich-
tung weiterer Einzelhandelseinrichtungen in der ndheren Umgebung
besteht, sind diese im Mischgebiet anzusiedeln.
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Das MaB der baulichen Nutzung wird insbesondere durch Festsetzun-
gen zur zuldssigen Uberbaubaren Grundstilicksflache (Grundflachenzahl
- GRZ) und der zuldssigen Anzahl der Geschosse bestimmt.

Die Grundflichenzahl betragt in den Uberwiegenden Bereichen des
Wohngebietes 0,4. Dieser Wert entspricht der Obergrenze fur die Be-
stimmung des MaBes der baulichen Nutzung gemdB § 17 BauNVO in
allgemeinen Wohngebieten.

In den Bereichen WA 10 und WA 11 wird die maximal zuldssige GRZ
mit 0,3 festgesetzt. Hier soll aufgrund der Randlage im Baugebiet und
unmittelbar angrenzend an die Parkanlage Kdppernitztal aus stadte-
baulich-gestalterischen Griinden eine etwas lockerere und weniger
dichte Bebauung entstehen.

Eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche gemaB § 19 Abs. 4
BauNVO ist zuldssig (Festsetzung Nr. 1.6).

Aufgrund ihrer Lage und unter Beriicksichtigung vorhandener Gebdude
in der unmittelbaren Nachbarschaft sowie zur angestrebten Strukturie-
rung diverser Bebauungsformen erhalten die einzelnen Teilbereiche zu-
dem verschiedene Festsetzungen beziglich der Geschossigkeit, der
Bauweise und der hochstzuldssigen Anzahl der Wohnungen je Geb&au-
de. Grundlage hierfiir sind neben stiddtebaulichen Uberlegungen die
Empfehlungen aus der Machbarkeitsstudie und dem ISEK, hier insbe-
sondere die Aussagen zum Nachholebedarf fir hédherwertige Wohnfor-
men im Stadtgebiet.

So wird in den Teilbereichen WA 10 und WA 11 auf den hier vorgese-
henen groBeren Grundstiicken die Errichtung grdBerer Eigenheime und
sogenannter Stadtvillen praferiert. Dies gilt ebenso in den Bereichen
WA 1 und WA 2, die an der StraBe Zum Festplatz gelegen sind. Auch
hier sollen in unmittelbarer Nahe zur vorhandenen kompakten Bebau-
ung (Phantechnicum sowie Alten- und Pflegeheim) gréBere Gebdude
errichtet werden, die ggf. auch eine schallabweisende Funktion fir die
dahinterliegenden Grundstiicke haben. Die Zahl der Vollgeschosse wird
in den genannten Bereichen WA 1, WA 2, WA 10 und WA 11 mit zwei
als Mindest- und Hochstmaf zwingend festgesetzt. In den Bereichen
WA 3, WA 5, WA 7, WA 8 und WA 9 ist eine ein- bis zweigeschossige
Bebauung zuldssig, in den Ubrigen Teilbereichen eine eingeschossige.
In allen Teilbereichen kann auf den Gebduden zusatzlich ein Dach-
bzw. ein Staffelgeschoss errichtet werden.
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2.1.2,

Mischgebiet

Entlang der Libschen StraBe mit entsprechenden Vorbelastungen
durch Verkehrs- und Gewerbeldarm wird in Fortfihrung der bereits vor-
handenen Nutzungen im benachbarten Bebauungsplangebiet Nr. 54/00
(Wohnbebauung und Phantechnikum (Technisches Landesmuseum))
ein Mischgebiet festgesetzt. Dieses besteht aus funf Teilbereichen.

Analog der Festsetzungen im Allgemeinen Wohngebiet sind auch hier
Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO (Gartenbaubetriebe
und Tankstellen) nicht zuldssig. Zudem sind Nutzungen gemaB § 6
Abs. 2 Nr. 8 sowie § 6 Abs. 3 BauNVO (Vergniigungsstatten) an diesem
Standort nicht zuldssig.

Das hier dargestellte Mischgebiet soll vorrangig der Wohnnutzung bzw.
nichtstérender gewerblicher Nutzungen wie z.B. Geschafts- und Biro-
nutzungen dienen. Zuldssig und gewdinscht sind vor allem auch Anla-
gen fur Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke.

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstdtten weisen dage-
gen insbesondere aufgrund zu erwartender Verkehrsaufkommen und
des erforderlichen Flachenbedarfs ein hdheres Stdrpotenzial auf und
sind deshalb vorzugsweise in Gebieten, die Uberwiegend gewerblich
gepragt sind, anzusiedeln. Diese Bereiche sind im Stadtgebiet und auch
in unmittelbarer Umgebung zum Plangebiet (Gewerbegebiet West in
ca. 500 m, vorhandener Bau- und Gartenmarkt sowie vorhandene
Tankstelle in ca. 200 m bis 300 m Entfernung) ausreichend vorhanden.
Um dem angestrebten Charakter des Wohn- und Mischgebietes an die-
sem Standort entsprechen zu kénnen, sind die genannten Nutzungen
gemaB § 1 Abs. 5 und 6 Nr. 1 BauNVO auszuschlieBen.

Die Errichtung von Einzelhandelseinrichtungen im Plangebiet wurde wie
folgt geprift:

Im von der Burgerschaft der Hansestadt Wismar am 27.06.2013 be-
schlossenen Regionalen Einzelhandelskonzept fir den Stadt-Umland-
Raum Wismar (REK), das als informelle Planung Grundlage fiir Festset-
zungen zum Einzelhandel in Bauleitplanen sein soll, ist die Errichtung
einer zusatzlichen Nahversorgungseinrichtung an diesem Standort
nicht vorgesehen.

Das nachste Nahversorgungszentrum Burgwall befindet sich in ca. 800
m bis 1.300 m Entfernung, die Entfernung zum ndchstgelegenen solita-
ren Nahversorgungstandort Libsche StraBe West (derzeit Fa. Lidl) be-
tragt 500 m bis 900 m. Aus stadtebaulicher Sicht sollte eine optimale
fuBlaufige Entfernung zur ndchstgelegenen Nahversorgungseinrichtung
maximal 500 m betragen. Zudem ist erschwerend darauf hinzuweisen,

PLANUNGSSTAND: BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN AUGUST 2015
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dass die Wegeflihrung vom Wohngebiet zur Versorgungseinrichtung
aufgrund der topografischen Lage teilweise eine Steigung von ca. 5 %
aufweist.

Als zusatzlicher Bedarf durch Errichtung des Wohngebietes ist bei 80
bis 100 Wohneinheiten von ca. 250 Einwohnern auszugehen. Nach Ab-
stimmung mit der obersten Planungsbehdrde, dem Ministerium flr E-
nergie, Infrastruktur und Landesentwicklung Mecklenburg-Vorpommern
ist dieser Bedarf flir das Betreiben eines marktgéngigen Nahversor-
gungs-/Verbrauchermarktes von bis zu 800 m?2 Verkaufsraumflache
nicht ausreichend. Es wird deshalb empfohlen, allgemein keine zusétz-
liche Verkaufseinrichtungen, die nicht den Vorgaben des REK entspre-
chen, zuzulassen.

Aufgrund der zu erwartenden demografischen Entwicklungen auch in
diesem Wohngebiet und der Entfernung zum nachstgelegenen beste-
henden Nahversorgungsstandort soll es aber ermdglicht werden, im
Mischgebiet kleinere Einzelhandelseinrichtungen wie z.B. sogenannte
,Convenience-Shops" bzw. ,Nachbarschaftsldaden™ mit zusatzlichen er-
ganzenden und speziellen Angeboten des taglichen Bedarfs wie Back-
und Fleischwaren, Gemlse, Getranke etc. zu errichten. Eine entspre-
chende Festsetzung mit einer Verkaufsraumflachenbegrenzung und
ausgewadhlter Sortimentsliste ist deshalb Bestandteil des Bebauungs-
planes.

Des weiteren ist auch der Handel mit am Ort hergestellten Waren (so-
genannter ,Handwerkerhandel™) zuldssig.

Wie auch im Allgemeinen Wohngebiet wird das MaB3 der baulichen Nut-
zung durch Festsetzungen zur zuldssigen Uberbaubaren Grundstlicks-
fliche (Grundfldchenzahl - GRZ) und der zulassigen Anzahl der Ge-
schosse bestimmt.

Die Grundflachenzahl betragt im Mischgebiet 0,6. Dieser Wert ent-
spricht der Obergrenze fiir die Bestimmung des MaBes der baulichen
Nutzung gemaB § 17 BauNVO in Mischgebieten.

Zur stddtebaulichen Strukturierung des Mischgebietes wird die zuldssi-
ge Geschossigkeit analog der Festsetzungen im Allgemeinen Wohnge-
biet differenziert festgesetzt. So ist in den Teilbereichen MI 1 und MI 3
entlang der Libschen StraBe und der StraBe Zum Festplatz eine Be-
bauung von zwei bis drei Geschossen zulassig. Diese etwas hohere Be-
bauung hat kiinftig eine abschirmende Wirkung auf die hinter liegende
Baugebiete. In den anderen Teilbereichen ist eine Bebauung bis zwei
Geschosse zulassig.

In allen Teilbereichen kann zusatzlich ein Dach- bzw. ein Staffelge-
schoss errichtet werden.
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2.1.3. Flache fiir den Gemeinbedarf

Auf der Gemeinbedarfsflaiche mit der Zweckbestimmung Kindertages-
statte ist die Errichtung und Nutzung von zweckgebundenen Gebduden
mit maximal zwei Vollgeschossen innerhalb der festgesetzten Baugren-
zen zuldssig. Des weiteren dirfen zur Gestaltung der Gemeinbedarfs-
flaiche Anlagen als Spiel- und Kommunikationsflaichen, Spielplatze flr
Kinder einschlieBlich Unterstellpldtze, (berdachte Sitzgelegenheiten,
Spielhduser etc. auch auBerhalb der Baugrenzen/Baulinien errichtet
werden. Die maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) betragt auf
diesen Gemeinbedarfsflachen analog der Festsetzung im Allgemeinen
Wohngebiet 0,4.

2.2. Uberbaubare Grundstiickfliche, Bauweise,
zuldssige Anzahl der Wohnungen

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

In den Teilbereichen WA 1, WA 2 und WA 3 sowie MI 1 und MI 3, die
unmittelbar entlang der Lubschen StraBe, der StraBe Zum Festplatz
bzw. am Festplatz gelegen sind, wird die abweichende Bauweise fest-
gesetzt. Hier sind zur Errichtung geschlossener Bebauungsformen -
insbesondere aus Grunden des Schallschutzes - Gebdudeldangen lber
50 m sowie eine Bebauung ohne seitlichen Grenzabstand zuldssig. Lt.
Machbarkeitsstudie wird hier in den Teilbereichen des Allgemeinen
Wohngebietes die Errichtung sogenannter urbaner Reihenhduser (Town
Houses) empfohlen. Aber auch besondere, flachenintensivere Sonder-
wohnformen wie z.B. Mehrgenerationshduser und /oder Altenbetreutes
Wohnen sind an diesen Standorten denkbar. Auf mdgliche Synergieef-
fekte durch die Angebote im benachbarten Seniorenheim wird hinge-
wiesen. Im Mischgebiet sind zusdtzlich zur Wohnnutzung gewerbliche
Nutzungen gemalB § 6 Abs. 2 BauNVO zuldssig, die oftmals abweichen-
de Gebaudekubaturen erfordern.

In allen anderen Teilbereichen des Wohn- bzw. Mischgebietes sind of-
fene Bebauungsformen vorgesehen. Die Bebauung soll eine geringere
Dichte aufweisen.

Dem entsprechend erfolgen in den ,hinteren™ Teilbereichen des Allge-
meinen Wohngebietes gemal § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB zusatzliche Fest-
setzungen der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen je Gebdude.
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Diese betrdgt allgemein maximal zwei, angrenzend zum Mischgebiet
mit hoherer Verdichtung fir den allmdhlichen Ubergang auch vier

Wohnungen je Gebdude.

2.3. Nebenanlagen und Stellplitze

Anlagen und Einrichtungen zur Kleintierhaltung sind im gesamten Plan-
gebiet unzuldssig. Diese Anlagen widersprechen dem urbanen Charak-
ter dieses Wohngebietes und sollen deshalb an diesem Standort ausge-

schlossen werden.

Zur Gestaltung des offentlichen Raumes und teilweise auch aufgrund
verkehrssicherheitstechnischer Anforderungen werden folgende Fest-
setzungen zur zuldssigen Anordnung von Nebenanlagen und Stellplat-

zen getroffen:

Die Errichtung von (berdachten Stellpldtzen (Carports) und Garagen
sowie Nebenanlagen gemdB § 14 Abs. 1 BauNVO (z.B. Gerateschup-

pen) ist nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache sowie au-
Berhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen nur im Bereich zwischen
der straBenseitigen Baugrenze und deren Flucht und der rickwartigen
Grundstilicksgrenze zuldssig. Der Abstand von Carports und Garagen
und Nebenanlagen muss zu allen offentlichen Verkehrsflachen mindes-
tens 3 m betragen. An der Einfahrtseite der Uberdachten Stellpldtze ist
insbesondere aus verkehrssicherheitstechnischen Grinden ein Mindest-

abstand von 5 m zur offentlichen Verkehrsflache einzuhalten.

Nicht Uberdachte Stellplatze sind in Abstimmung mit der Genehmi-

gungsbehdrde auch in anderen Bereichen zuldssig.

2.4. Bauordnungsrechtliche / baugestalterische Festsetzungen

Auf die Gestaltung der Gebaude und Freirdume, die in den offentlichen
Raum hineinwirken, also direkt an 6ffentlichen Verkehrs- und Grinfla-

chen liegen, ist ein besonderes Augenmerk zu richten.

Festsetzungen fir die Gebdudegestaltung werden insbesondere zur
Verwendung von Materialien und Farben getroffen. Durch diese Vorga-
ben soll ein stadtebaulich und architektonisch ansprechendes Sied-
lungsbild im Sinne einer gesellschaftlich akzeptablen Baukultur ge-

schaffen werden.

So werden Festsetzungen zur Gestaltung der Dachlandschaft im Wohn-
gebiet vorgenommen. In diesem Wohn- und Mischgebiet sollen analog

der in den vergangenen Jahren bereits entstandenen Bebauung im
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benachbarten Gebiet Lubsche Burg (Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 54/00) neben der ,konventionellen™ regional bisher vorherr-
schenden Dachgestaltung in den sogenannten Eigenheimgebieten mit
Steildachern auch moderne Bauformen mit Flachddchern oder flachge-
neigten Dachern zuldssig sein.

Da Steildacher starker in den 6ffentlichen Raum wirken, werden fir
diese Vorgaben zur Gestaltung getroffen. Sie sind als symmetrische
Sattel- oder Walmdacher auszubilden und mit roter bis rotbrauner oder
anthrazitfarbener Hartdacheindeckung (unglasiert) zu decken. Letztere
Festsetzung erfolgt zur Minimierung der Blendwirkungen und somit zur
Reduzierung negativer Auswirkungen auf die Nachbarbebauung.

Fur die AuBenwande sind neben ziegelsichtigem Mauerwerk auch glatt
verputzte AuBenflachen zuldssig. Kombinationen mit Holz und Glas sind
madglich.

Hochgldanzende Baustoffe werden ausgeschlossen, um ebenfalls unan-
genehme Blendwirkungen zu vermeiden. Imitationen, die andere Bau-
stoffe vortduschen, sind aus gestalterischen Griinden nicht zuldssig.

Als wichtiges Kriterium zur Gestaltung des &ffentlichen Raumes erwies
sich in der Vergangenheit die Einhaltung von Regelungen zur Gestal-
tung von Einfriedungen und Werbeanlagen. Auch sogenannte Schutz-
wdande kdnnen analog der Grundstickseinfriedungen das Bild des an-
grenzenden offentlichen Raumes prdagen und ggf. beeintrachtigen. Es
werden deshalb Festsetzungen zur maximalen Héhe, Materialwah! und
Ausfihrung dieser Elemente getroffen.

Es ist darauf hinzuweisen, dass Festsetzungen, die Einschrédnkungen
zur Gestaltung der Anlagen aufgrund der Lage an 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen beinhalten, in allen Bereichen gelten, die an 6ffentlichen
Verkehrsflachen liegen, also auch an StraBen, die nicht zur Erschlie-
Bung des jeweiligen Grundstlckes dienen (z.B. bei Eckgrundstiicken).

Des weiteren werden zur Zuldssigkeit von Photovoltaikanlagen, Solar-
anlagen, Windenergieanlagen und Luftwarmepumpen spezielle Festset-
zungen getroffen. Unter Berlcksichtigung mit den Zielen des Klima-
schutzes und zur Férderung erneuerbarer Energien soll die Errichtung
derartiger Anlagen auf und in den Gebduden an diesem Standort zul&s-
sig sein. Allerdings sind Belastigungen durch Blendwirkungen und an-
dere Emissionen wie z.B. Ldrm, Schlagschatten etc. auf benachbarte
Baugrundstlicke auszuschlieBen. Entsprechende Nachweise sind zu
erbringen. Dies gilt auch bei gemaB § 62 Landesbauordnung Mecklen-
burg-Vorpommern genehmigungsfrei gestellten Bauvorhaben. Verant-
wortlich ist der Bauherr bzw. der von ihm beauftragte Planverfasser.
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2.5. ErschlieBung

2.5.1. Verkehr

18

StraBenverkehr

Das Plangebiet ist an das Uberregionale StraBennetz (Bundesautobah-
nen A 20/A 14 und BundesstraBen) Uber die StraBe Zum Festplatz -
StraBe An der Libschen Burg - BundesstraBe 106 (Westtangente) so-
wie Uber die StraBe Zum Festplatz - Liibsche StraBe angebunden.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes selbst erfolgt ausge-
hend von der bereits vorhandenen StraBe Zum Festplatz lUber zwei Zu-
fahrten (PlanstraBen A und B). Eine zusdtzliche Anbindung besteht von
der StraBe am Festplatz zur PlanstraBe A.

Die PlanstraBen A und B sind Uber einen verkehrsberuhigten Bereich
(Mischverkehrsfidche - PlanstraBe D) miteinander verbunden. Somit
entsteht zwar eine RingstraBe, die aber aufgrund ihrer teilweisen Aus-
gestaltung als Mischverkehrsfliche nicht vorrangig fir den Durch-
gangsverkehr zu nutzen ist. Dies soll zur Wohnruhe auf den anliegen-
den Grundstiicken beitragen.

Von der PlanstraBe A als HaupterschlieBung aus erschlieBt eine weitere
RingstraBe (PlanstraBe C) den inneren Teilbereich des Plangebietes.
Auch diese ist als verkehrberuhigter Bereich (Mischverkehrsflache) zu
gestalten.

Die PlanstraBen sind entsprechend der technischen Anforderungen
(RASt) auszubauen.

Es ist vorgesehen, die PlanstraBen A und B als AnliegerstraBen wie
folgt auszubilden:

PlanstraBe A mit der ErschlieBungsfunktion fir ein Allgemeines Wohn-
gebiet und dem mabBgeblichen Begegnungsfall PKW-LKW:

Gehweg (2,30 m einschl. Schutzstreifen) - Park- und Grunstreifen
(2,00 m) - Fahrbahn (5,55 m) - Gehweg (2,55 m einschl. Schutzstrei-
fen)

PlanstraBe B mit der ErschlieBungsfunktion flir ein Mischgebiet und
dem maBgeblichen Begegnungsfall LKW-LKW:

Gehweg (2,55 m einschl. Schutzstreifen) - Fahrbahn (6,35 m) - Park-
und Grunstreifen (2,00 m) - Gehweg (2,30 m einschl. Schutzstreifen)
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